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La presente diagnosis que precede al Proyecto técnico de rehabilitación, 
reforma y cambio de uso del edificio, viene motivado para la realización de 
Proyecto Final de Carrera de Arquitectura Técnica en la Escola Politècnica 
Superior d’Edificació de Barcelona, del Departament de Construccions 
Arquitectòniques II. El encargo como propietario del inmueble es D. Bartolomé 
Morancho Grau. 
 




1.2. Autor del informe 
 
Como autor de la presente diagnosis: 
- David Morancho Corniel, alumno de Arquitectura Técnica en la Escola 




1.3. Situación y emplazamiento del edificio 
 
Casa Ros 
C/ La Iglesia, s/n 
22585 Luzas (Huesca) 
 
Localidad de Luzás 
- Es una localidad que pertenece al municipio de TOLVA 
- Está a una distancia de 119 Km de Huesca 
- Situado a una altitud de 786 m 
 
Municipio de Tolva 
- Cubre una superficie de 59 Km2 
- Está a una distancia de 113 Km de Huesca 
- Situado a una altitud de 696 m 




1.4. Objeto del proyecto técnico 
 
El presente proyecto técnico tiene por objeto realizar la reforma, 
rehabilitación y mejora del edificio existente de uso residencial adoptándolo a la 
normativa vigente.  
 
Está dotado actualmente de: 
- Planta Semisótano donde se ubica un pequeño taller y la bodega, 
teniendo acceso directo interior mediante una escalera con la planta 
baja. 
- Planta Baja dando uso residencial a esta parte, existiendo una zona 
usada como almacenes y garaje. 
- Planta Primera considerada como zona residencial “de noche” 
compuesta por habitaciones. 
- El espacio Bajo Cubierta presenta un espacio diáfano y sin uso. 
 
Se trata de mantener la zona residencial existente corrigiendo sus 
imperfecciones, actuando en sus necesidades y adaptándola a la normativa en 
edificación vigente, dotando a su vez una parte importante para la creación de 
un negocio adaptando el recinto en un bar-restaurante. 
 
La actuación referente a la parte de rehabilitación tiene por objeto la 
mejora de las condiciones de habitabilidad del edificio y de las instalaciones 
actualmente deficientes y obsoletas, las modificaciones consistirán en: 
 
- Rehabilitación integra de la totalidad de la cubierta. 
 
- Levantamiento de parte de muro exterior de mampostería para poder 
regular la misma altura el nuevo alero de la cubierta. 
 
- Trabajos de sustitución de la capa de compresión que compone el 
forjado actual por un sistema novedoso. 
 
- Trabajos de sustitución de vigas con alto grado de deterioro en la 
totalidad de su longitud por otras también de madera. 
 
- Trabajos de reparación puntual de cabezas de vigas de madera, cosido 
de grietas en paramentos estructurales, además del saneado de las 
fachadas sin modificación de oberturas. Se seguirán las indicaciones de 
la Diagnosis que se adjunta en los Anexos de este proyecto técnico. 
 
- Cambios de niveles de forjados con el objeto de simplificar niveles de 
alturas. 
 
- Aumentar y proporcionar el aislamiento acústico y térmico necesario en 
toda la envolvente del edificio, con el objeto de mejorar y cumplir con los 
requisitos de la normativa. 
 
- Adaptar y dotar al edificio de las instalaciones básicas como por ejemplo 
las de saneamiento, fontanería, electricidad y telecomunicaciones. 
 
- Modificación de los espacios interiores con el derribo de los tabiques sin 
afectar a la estructura y manteniendo el cuerpo de la caja de escalera 
exceptuando la interior entre PB y PSS. 
 
- Mejorar la funcionalidad de las estancias principales. 
 
 
Por otro lado se deberia tratar el acondicionamiento, reforma y cambio 
de actual uso de parte del edificio para ubicación de bar-restaurante. Esta parte 
quedará exenta e independiente de la parte de uso residencial.  
 
La entrada principal al recinto se efectuará por la calle La Iglesia y, a su 
vez, existirá otra entrada destinada al aprovisionamiento por la parte posterior 
de uso privado. Se introducirán modificaciones de las aberturas exteriores en la 
fachada a Plaza Mayor, reduciendo la abertura existente, y la fachada 
posterior, cambiando la ubicación actual de la entrada. La actual entrada por la 
calle La Iglesia se mantendrá de acceso por la abertura existente. 
 
El espacio resultante destinado a bar-restaurante se distribuirá en 5 
zonas bien diferencias: 
- zona de clientes 
- zona de barra 
- zona de cocina 
- zona de servicios 
- zona de almacenaje 
 
La zona destinada a clientes será la más amplia y corresponderá a la 
zona del local más próxima a la Plaza Mayor del pueblo. La cocina y el 
almacén se dispondrán en la parte posterior del local, junto a la fachada 
posterior, para facilitar la ventilación y poder disponer de una zona de carga y 
descarga amplia, cómoda y accesible para el suministro que un local de esta 
índole supone. Además la cocina estará comunicada directamente con el 
comedor y la zona de barra para facilitar el servicio. Se dispondrá de aseo y 










La idea general del tratamiento del edificio que se trasluce al exterior es 
que éste se integre perfectamente en el entorno y, por ello, se emplea una 
construcción tradicional, basada en materiales y técnicas constructivas 
populares, siguiendo las especificaciones indicadas en las NORMAS 
SUBSIDIARIAS Y COMPLEMENTARIAS DE AMBITO PROVINCIAL DE 
HUESCA, en concreto todo lo referente a la zona del prepirineo en el cual se 
sitúa la localidad. 
 
Todo ello queda identificado en los alzados exteriores empleándose 
aparejos de piedra en los muros de cerramiento y teja curva envejecida en las 
cubiertas. La carpintería será de madera. 
 
 
2.2. La arquitectura tradicional 
 
 A continuación se nombran los diferentes aspectos más comunes de la 
arquitectura tradicional y popular del entorno donde nos encontramos.  
 
Exteriormente las casas presentan dos, tres o más pisos en los que 
aumenta la importancia del trabajo de sus aleros en madera.  
 
En esta zona se distingue (sobre la casa más modesta) la casa de labor 
rural (casal) de la casa urbana.  
 
1. En el primer caso, en torno al patio se abren almacenes y cuadras, lo que se 
manifiesta al exterior en dos puertas de entrada, una a la vivienda y otra como 
portalón por donde penetran carros y caballerías.  
 
2. Frente a ésta, la casa infanzona urbana renuncia a cuadras y almacenes, y 
por el exterior, a veces, se abre mediante grandes arcos en la planta baja, 
continuados en las casas siguientes de modo que se crea una urbanística de 
calles y plazas porticadas. La vida se desarrolla a partir del primer piso, donde 
se sitúan cocina, comedor y dormitorios, continuados en los pisos superiores, 
cuando los hay. Las casas terminan en una planta de desván, que se acusa al 
exterior con pequeñas ventanas espaciadas, en las que a veces lo popular 
imita la galería corrida aragonesa nacida en el Renacimiento. 
 
Si nos centramos en el entorno, y dejandonos llevar por las necesidades 
de la zona,  van ganando espacios destinados al almacenamiento de productos 
agrícolas frente a los meramente ganaderos de la alta montaña, puesto que la 
climatología, menor altitud y la presencia de planicies fluviales permiten cultivos 
cerealistas y de huerta. 
 
El cambio de las condiciones físicas, como la pluviometría, innivación y 
composición geológica del terreno, y las mejores posibilidades de 
comunicación con las comarcas del sur, favorecen el uso de materiales 
constructivos distintos a los de los altos valles. Así las cubiertas tendrán menos 
pendiente y se realizan en teja árabe, asentada sobre entramados vegetales, y 
ya empezamos a encontrar los cañizos, o en teja vana, apoyando directamente 
sobre los rollizos perpendiculares a la fachada. 
 
Los muros exteriores y maestros seguirán siendo de piedra, pero ahora 
se utilizará la de origen calizo y las areniscas. El aparejo predominante sigue 
siendo el de mampostería unida con mortero de cal y arena, si bien se constata 
una tendencia a enlucir y encalar la totalidad de las fachadas. En la parte 
superior de dichos muros, y frecuentemente como consecuencia de 
ampliaciones posteriores, ya se puede observar el uso del adobe y del tapial.  
 
En los forjados de separación de pisos sigue empleándose el rollizo o la 
viga de madera, sustituyéndose el suelo de losa de piedra o de tabla por los 
revoltones de yeso con cascotes de teja. Respecto a las fachadas más 
tradicionales siguen predominando los pequeños vanos de ventanas, con dintel 
de madera o recuadrados con piedra sillar, aunque se constata, cada vez con 
más frecuencia, la apertura de balcones, ante la posibilidad de calentar más 
eficazmente el interior de la vivienda. 
 
Culturalmente hay que destacar la presencia musulmana como línea de 
frontera durante casi cuatrocientos años, lo que influyó en el trazado urbano de 
los primitivos asentamientos fortificados y en las técnicas constructivas. 




De acuerdo con el programa de necesidades expuesto por la propiedad, 
este Proyecto trata de dar respuesta a éste, dentro de los límites definidos por 
las Ordenanzas Municipales y por los criterios económicos y estéticos. 
 
La vivienda consta de tres plantas, respondiendo cada una de ellas al 
siguiente programa: 
- Planta semisótano 
o Garaje 
o Cuarto calderas 
o Bodega 
- Planta baja 
o Zona de día (comedor, cocina, etc.) 
o Parte zona de noche (habitaciones) 
- Planta primera 
o Parte zona de noche (habitaciones) 
o Sala diáfana (bajo cubierta) 
 
Estos espacios que integran la vivienda se disponen de manera 






3.2.1. Criterios adoptados 
 
Dada la situación idónea de ubicación de dicha población en una zona 
de turismo rural evidente, y la falta de un comercio de estas características, 
surgió la idea de ubicar un BAR-RESTAURANTE colindante a la vivienda 
debido a las grandes dimensiones y características de la edificación existente. 
 
Una de las cuestiones que más llamo la atención para llevar a cabo 
dicha idea fue que España tiene, tal vez, el récord entre capitales regionales 
europeas de bares, restaurantes y pubs de ocio en proporción al número de 
habitantes. Por lo que tienes muchas posibilidades de ser un negocio rentable 
en principio. 
 
Los bares y establecimientos hosteleros dan un excelente servicio de 
proximidad, además de ser un punto neurálgico de vida social, un nudo de 
actividades múltiples, encuentros amistosos, juegos diversos, informaciones y 
comunicaciones 
 
Dentro de este ámbito debe circunscribirse la ardua labor de conciliar el 
derecho al ocio-trabajo respetando el derecho al descanso. El derecho al ocio 
se recoge en el art. 43.3 de la Carta Magna señalando que los poderes 
públicos facilitarán la adecuada utilización del ocio. A su vez el derecho al 
trabajo viene regulado en el art. 35 y la libertad de empresa en el art. 38. 
 
En líneas generales se establece que las Comunidades Autónomas 
tienen competencias para regular la materia de espectáculos, establecimientos 
públicos y actividades recreativas y en el concreto en materia de horarios de 
apertura y cierre de establecimientos y espectáculos públicos y actividades 
recreativas, sin perjuicio de que los Ayuntamientos podrán establecer horarios 
en determinadas circunstancias o épocas del año. 
 
Los ayuntamientos han ido regulando aspectos concretos de este tipo de 
actividades a través de las ordenanzas municipales, así y a modo de ejemplo 
se han ido dictando declaraciones de zonas saturadas, al objeto de prohibir la 
instalación de nuevas instalaciones; también, ordenanzas de distancias 
mínimas, limitando la instalación de cafés, bares en función de unas distancias 
mínimas. También los ayuntamientos han dictado ordenanzas sobre ruidos y 
contaminación acústica con limitaciones, en estos casos, con carácter 
sancionador y apoyándose en normas estatales como la Ley Orgánica 1/1992, 
de 21 de febrero, de Protección de la Seguridad Ciudadana, la cual tipifica 
como sanciones los excesos de horarios. También la Ley 37/2003, de 17 de 
noviembre, regula aspectos relacionados con el ruido, al objeto de reducir la 
contaminación acústica, por lo que están sujetas a esta Ley todas las 
emisiones acústicas, bares, cafeterías y en general todo tipo de espectáculo 
recreativo. Esta norma delega la capacidad de regular materias objeto de esta 
Ley a las ordenanzas municipales. 
 
3.2.2. Ordenación 
Los restaurantes son aquellos establecimientos que, 
independientemente de su denominación, ofrezcan al público, mediante precio, 
comidas y bebidas para su consumo preferente en el mismo local. Quedan 
incluidos tanto los comedores dotados de cocina propia como los que 
careciendo de la misma, realicen esta actividad. De contar con instalación de 
cocina propia, ésta se ajustará a lo que establezcan las disposiciones sanitarias 
vigentes.  
Siguiendo el DECRETO 81/1999, de 8 de junio, del Gobierno de Aragón, 
por el que se establecen normas sobre ordenación de bares y restaurantes, los 
establecimientos de este grupo se clasificarán en 5 categorías:  
· Lujo (Cinco tenedores).  
· Cuatro tenedores.  
· Tres tenedores.  
· Dos tenedores.  
· Un tenedor.  
 
El bar-restaurante objeto del proyecto técnico cumplirá las siguientes 
especificaciones mínimas, considerado de la clase de 2 tenedores. 
2 Tenedores:  
· Servicios sanitarios independientes de señoras y caballeros dotados de 
jabón y secamanos.  
· La entrada de clientes no podrá ser utilizada, durante las horas de 
servicio de comidas, como entrada de mercancías.  
· Servicio telefónico a disposición de los clientes.  
· Comedor independiente dotado con calefacción.  
· Mobiliario, lencería (de tela o papel) y menaje acordes con la categoría 
del local.  
· El personal de servicio al público vestirá adecuadamente.  
· Dispondrá de un Menú del día en el que, bajo un precio global, estén 
incluidos dos platos, pan, postre y bebida que en todo caso 
comprenderá jarra de agua o botella de agua mineral. Asimismo 
dispondrá a petición del cliente de jarra de agua aun cuando no se utilice 
el servicio de Menú del día.  
4. CUADRO DE SUPERFICIES 
 
 
- Planta semisotano 
 
CUADRO DE SUPERFICIE (m2) 
PLANTA ESTANCIA UTIL CONSTRUIDA 
SEMISOTANO       
Vivienda Distribuidor 10,31   
  Garaje 46,92   
  Paso 5,02   
  Despensa 3,13   
  Cuarto calderas 3,44   
  Bodega 33,75   
  Escalera 1 4,15   
  Escalera 2 3,92   
    110,64   
 




- Planta baja 
 
CUADRO DE SUPERFICIE (m2) 
PLANTA ESTANCIA UTIL CONSTRUIDA 
BAJA       
Vivienda Recibidor 6,23   
  Pasillo 9,15   
  Aseo 5,42   
  Comedor 14,74   
  Sala de estar 14,09   
  Terraza 30,32/2   
  Cocina 6,44   
  Lavadero 2,25   
  Despacho 16,95   
  Escalera   5,73   
SUBTOTAL   96,16 124,44 
Bar-restaurante Bar 31,25   
  Comedor NO fumadores 27,06   
  Paso trasero 1,70   
  Cocina 18,37   
  Camara frigorifica 2,21   
  Almacen 2,74   
  Aseo para personal 2,02   
  Vesturio 2,06   
  Paso trasero 1,37   
  Servicios 4,45   
  Femenino-adaptado mixto 1,41   
  Masculino 3,19   
  Escalera   3,56   
  Entrada 1,80/2   
SUBTOTAL   102,29 133,19 




 - Planta primera 
 
CUADRO DE SUPERFICIE (m2) 
PLANTA ESTANCIA UTIL CONSTRUIDA 
PRIMERA       
Vivienda Distribuidor 5,27   
  Dormitorio matrimonio 11,50   
  Aseo 5,95   
  Baño 6,05   
  Dormitorio individual 7,33   
  Dormitorio doble 15,30   
  Escalera 5,95   
SUBTOTAL   57,35 76,46 
Bar-restaurante Comedor fumadores 27,45   
  Sala de ocio 40,08   
  Escalera 5,90   
SUBTOTAL   73,43 97,01 










PS PB P1 TOTAL PS PB P1 TOTAL 
TOTAL (m2) 
UTILES 110,64 96,16 57,35 264,15   102,29 73,43 175,72 439,87 
CONSTRUIDAS 153,63 124,44 76,46 354,53   133,19 97,01 230,20 584,73 
 
5. REGLAMENTO APLICABLE 
 
5.1. Normativa técnica aplicable 
 
NORMAS SOBRE REDACCIÓN DE PROYECTOS Y DIRECCIÓN DE OBRAS 
DE EDIFICACIÓN 
Decreto 462/71 del Ministerio de la Vivienda. BOE 24/03/71 
 
LOE. LEY DE ORDENACIÓN DE LA EDIFICACION 
Ley 38/1999. BOE 6/11/99 
 
RC-03. INSTRUCCIÓN PARA LA RECEPCIÓN DE CEMENTOS 
Real Decreto 776/03 del 30/05. BOE 13/06/03. 
 
RL-88. PLIEGO GENERAL DE CONDICIONES PARA LA RECEPCIÓN DE 
LOS LADRILLOS CERÁMICOS EN LAS OBRAS DE CONSTRUCCIÓN  
Orden del 27/07/88 del Ministerio de Obras Públicas i Urbanismo. BOE 
03/08/88 
 
RY-85. PLIEGO GENERAL DE CONDICIONES PARA LA RECEPCIÓN DE 
YESOS Y ESCAYOLAS EN LAS OBRAS DE CONSTRUCCIÓN  
Orden del 31/05/85 de la Presidencia del Gobierno. BOE 10/06/85 
 




CTE. CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN 
Real Decreto 314/06. BOE 28/03/06  
 
Normativa derogada por el CTE: 
NBE-AE-88. Acciones en la Edificación. 
Real Decreto 1370/88. BOE 17/11/88 
NBE-FL-90. "Muros Resistentes de Fábrica de Ladrillo" 
Decreto 1723/90 del 20/12 del Ministerio de Obras Públicas i Urbanismo. BOE 
04/01/91. 
NBE-CA-88. "Condiciones Acústicas en los Edificios" 
Orden del 29/09/88 del Ministerio de Obras Públicas i Urbanismo. BOE 
08/10/88. 
NBE-CT-79. "Condiciones Térmicas de los Edificios" 
Real Decreto 2429/1979, de la Presidencia del Gobierno. BOE 22/10/79. 
NBE-CPI-96. "Condiciones de Protección contra Incendios en los edificios" 
Decreto 2177/1996 de 04/10 del ministerio de Fomento. BOE 29/10/96. 
 
 
Legislación para Espectáculos públicos y actividades recreativas 
 
REGLAMENTO GENERAL DE POLICÍA DE ESPECTÁCULOS Y 
ACTIVIDADES RECREATIVAS 
Real Decreto 27/08/82. BOE 6/11/82. 
(establece que en estos locales deberán elaborar un plan de emergencia y 
disponer de una organización de autoprotección para asegurar, con los medios 
propios de que disponga, la prevención de siniestros y la intervención 
inmediata en el control de los mismos) 
 
REGLAMENTO DE ACTIVIDADES MOLESTAS, INSALUBRES, NOCIVAS Y 
PELIGROSAS 
Decreto 2414/1961. BOE 7/12/61 
Corrección de errores. BOE 7/03/62. 
 
INSTRUCCIONES COMPLEMENTARIAS PARA LA AMPLIACIÓN DEL 




LEY DEL RUIDO 
Ley 37/2003. BOE 18/11/03 
 
PROTECCIÓN DE LA SEGURIDAD CIUDADANA 




DE CARACTER AUTONOMICO 
 
LEY REGULADORA DE ESPECTÁCULOS PÚBLICOS, ACTIVIDADES 
RECREATIVAS Y ESTABLECIMIENTOS PÚBLICOS DE ARAGÓN. 
Ley 11/2005. BOA 31/12/05 
 
CATÁLOGO DE ESPECTÁCULOS PÚBLICOS, ACTIVIDADES 
RECREATIVAS Y ESTABLECIMIENTOS PÚBLICOS DE LA COMUNIDAD 
AUTÓNOMA DE ARAGÓN. 






5.2. Justificación del cumplimiento de la “Ley de Ordenación en la 
Edificación (LOE). 
 
El presente proyecto técnico se adapta a la “Ley de Ordenación en la 
Edificación (LOE)” y cumple con los requisitos básicos como ahora los 
funcionales, de seguridad y de habitabilidad. 
 
Como arquitecto técnico, se tienen las facultades y competencias para 
redactar y asumir la redacción y dirección de este proyecto técnico, se tiene en 
cuenta aspectos de la LOE como ahora: 
- El carácter parcial de la intervención. 






5.3. Normativa urbanística 
 
-Plan general de ordenación:  
Al no existir ningún plan general de ordenación urbana en el municipio 
de Tolva, la normativa vigente son las normas subsidiarias de la Provincia de 
Huesca.  
Orden de 17 de mayo de 1991, del departamento de ordenación territorial, 
obras públicas y transportes, por la que se da publicidad al acuerdo de 
aprobación definitiva de NORMAS SUBSIDIARIAS Y COMPLEMENTARIAS 
DE ÁMBITO PROVINCIAL DE HUESCA. 
 
- Clasificación del suelo:  
Suelo urbano 
 
- Calificación:  
Edificación consolidada alineada a vial. La parcela está construida y 
dispone de todos los servicios urbanísticos: suministros de agua y electricidad, 
evacuación de aguas residuales y pavimentación de vial. 
 
- Tipo de ordenación:  
Tramos de calle consolidados por edificación abierta. 
 
- Uso:  
Residencial. 
 
- Alturas:  
El cálculo de las alturas medias se realizará en forma de media 
ponderada de la superficie ocupada por las edificaciones colindantes, 
por sus alturas. 
 
- Altura en número de plantas:  
El cálculo de la altura admisible en número de plantas se realizara 
redondeando por exceso o por defecto. 
 
- Profundidad edificable:  
La profundidad edificable media será la ponderada de la profundidad de 
los edificios construidos y consolidados en función de las longitudes de 
las fachadas de dichos edificios o de los distintos cuerpos que las 
componen. 
 
- Longitud de fachada:  
La longitud de fachada edificable media será la media de las de los 
edificios construidos y consolidados o de los distintos cuerpos que las 
componen. 
 
- Retranqueos:  
Sin retranqueos en fachadas ni en medianerías. 
 
- Condiciones estéticas 
 Fachadas de mampostería, cubierta con teja color rojo envejecido. 
 
5.4. Normas subsidiarias y complementarias de ámbito provincial de 
Huesca  
 
ORDENANZAS SOBRE CONDICIONES ESTETICAS DE LA EDIFICACIÓN 
Las condiciones de la edificación, en cuanto a su forma, tamaño y 
composición arquitectónica, así como en cuanto a las especificaciones sobre 
materiales, se adaptarán al contenido de éste capítulo, en aquellos municipios 
que no cuenten con normativa específica en su planeamiento de ámbito 
municipal. 
En aquellos municipios en que se considere por el ayuntamiento que 
estas normas no son homogéneas con el carácter de la edificación existente, 
previa aprobación definitiva en forma reglamentaria, se podrá implantar una 
formativa propia en forma de Ordenanza Municipal de Condiciones Estéticas. 
 
Obras de reforma o rehabilitación. 
 En las obras de reforma o rehabilitación que se realicen sobre una 
edificación existente, con carácter general: 
a) Se mantendrán o recuperarán los elementos arquitectónicos que den 
carácter al edificio, o que estando ocultos, formen parte de la primera 
edificación. 
b) La justificación de la innecesariedad de mantener estos elementos en 
edificios sin catalogar por su valor histórico, artístico o ambiental, se 
acordará por el Ayuntamiento tras la obligada presentación de una 
justificación, suscrita por un técnico competente y acompañada de 
documentación suficiente. 
 
Integración en el entorno. 
 Las nuevas construcciones, o las obras de reforma o rehabilitación, 
deberán respetar y acompañar o complementar los valores ambientales y 
estéticos del entorno urbano o paisajístico en que se encuentren. 
 Las construcciones no deben limitar las perspectivas de los conjuntos 
urbanos ni de los parajes pintorescos, debiendo integrarse en el paisaje en 
armonía con el medio circundante. Los órganos competentes para la concesión 
de una licencia, (Ayuntamiento, etc.) o para su autorización previa (Comisiones 
Provinciales de Urbanismo o de Patrimonio) deberán evaluar dichos aspectos, 
para lo que los proyectos deberán incluir un análisis técnico del análisis de su 
entorno, mediante documentación basada en montajes fotográficos en la que 
se inscriban los alzados proyectados, croquis de las edificaciones colindantes y 
secciones del edificio en su entorno justificando esta integración. 
 A la vista de dicha documentación, el órgano competente para la 
concesión o autorización de la licencia podrá exigir modificaciones del proyecto 
con el fin de adecuarlo a dicho entorno, con carácter previo a la concesión de la 
licencia, respetando las condiciones de edificabilidad. 
 Se tendrá en cuenta los aspectos relativos a la composición 
arquitectónica tradicional en la zona. 
 
Tamaño de las edificaciones. 
 El tamaño de una edificación en relación con las circunstancias, es uno 




 El tratamiento de fachadas mantendrá el ritmo, proporción y tamaño de 
los huecos de las edificación circundante, y utilizar materiales acordes a los 
utilizados en la zona, con colores y texturas no distorsionantes con aquellas. 
 En particular y salvo que se justifique otra solución en unas ordenanzas 
específicas para un núcleo, las edificaciones se realizarán conforme a las 
siguientes normas: 
a) Los materiales de fachada tendrán tonos de colores tradicionales en el 
lugar. 
b) En obras de reforma o rehabilitación se prohibirán rejuntados que 
desvirtúen el material original existente. 
c) Los huecos en balcones, ventanas y galerías tendrán proporción vertical 
o cuadrada, en el conjunto de la edificación tradicional. 
d) Los huecos en planta baja no deberán utilizar otros tamaños ni ritmos 
distintos de los previstos en el resto de la fachada. 
e) Se conservará el ritmo de huecos y vanos que forman una constante 
comparativa predominante en el entorno. 
f) Los medianiles que puedan permanecer descubiertos se tratarán con 
materiales de fachada. 
 
Cubiertas. 
 Las cubiertas serán preferentemente inclinadas a dos o más aguas, 
quedando quedando prohibidas las cubiertas planas en Pirineo y Prepirineo. 
 Se utilizarán materiales similares a los predominantes en el entorno, 
incluyendo elementos tradicionales (cornisas, aleros, arcos, etc.). 
 Las cubiertas no podrán superar en ningún momento la altura máxima 
visible en la cumbrera. 
 La inclinación de las cubiertas se limita al 100% en el Pirineo; al 50% en 
el Prepirineo y al 35% en el resto de la provincia, si bien no superarán en 
ningún caso el 20% respecto a la media de las pendientes de cubiertas 
existentes en un radio de 100 m. 
 Como norma subsidiaria y complementaria, el plano de lumbrera no 
podrá sobrepasar en ninguno de sus puntos de altura de 5 m. medida sobre la 
línea ficticia de cornisa en dicho punto. 
 No se permitirán en ningún caso faldones de cubierta con dos 
inclinaciones que presenten un aspecto convexo hacia el exterior, ya que este 
aspecto no es tradicional en la zona. 
 En Pirineo y Prepirineo no podrán abrirse en la cubierta huecos en más 
del 15% de la superficie de la cubierta, ni cuya dimensión sobrepase 1,50 m2. 
 No podrán abrirse lucanas o mansardas, sobresaliendo de la cubierta, 
salvo en los núcleos en que existan varios (más de dos) edificios de antigüedad 
superior a 20 años con este tipo de solución; en todo caso no superarán el 3% 
de la superficie de la cubierta ni su dimensión excederá de 1,50 m2. 
 Los materiales de cubierta serán preferentemente: 
- En Pirineo y Prepirineo: 
o Pizarra cuando sea tradicional. 
o Lajas de piedra o arcilla de la zona. 
o Tejas de cemento planas, adaptadas al color y textura de la zona. 
- En el resto de la provincia: 
o Teja cerámica curva. 
o Teja de cemento curvas y planas en colores ocres o rojizos. 
En las edificaciones no residenciales, se permitirán cubiertas de otros 
materiales (chapas metálicas, de fibrocemento, etc., en colores que no resalten 
sobre el entorno, salvo en el Pirineo). 
 La utilización de otros materiales exigirá aprobación de Norma 
Específica por el organismo competente. 
 
Paramentos vistos, tratamiento de medianeras y cerramientos de parcelas. 
 Los paramentos vistos, las medianeras vistas y los cerramientos de 
solares no edificados o de parcelas con edificación aislada, no coincidentes con 
la fachada, tendrán un tratamiento de fachada. 
 En las zonas de manzanas cerradas, entre medianeras, los cerramientos 
antes mencionados serán de fábrica opaca y de altura mínima de 2 metros, con 
tratamiento exterior acabado como si se tratara de una fachada. 
 En el resto del núcleo urbano los cerramientos podrán ser de fábrica o 
diáfanos, y su altura será superior a 1,50 m. e inferior a 3 m. 
 
Cables aéreos o adosados a fachadas. 
 Como criterio deseable, se procurará no instalar cables aéreos que 
crucen calles en la zona urbana, salvo en las zonas clasificadas de uso 
industrial. 
 Excepto en las zonas catalogadas como edificios o conjuntos de valor 
arquitectónico o ambiental, se permitirán cables adosados a fachadas o 
grapados cuando sean necesarios para los servicios públicos de energía 
eléctrica, alumbrado público o instalación de red de telefonía utilizando cables 
trenzados o similares, y limitando al mínimo los cruces de calzadas, quedando 
prohibidos los cables sobre palomillas de nueva instalación. 
 Se admitirán pequeños armarios cerrados de registro, y contadores 
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1. ESQUEMA DE SECUENCIAS 
 
A modo de orientación, se describe el esquema general de obra, 
independientemente de las especificaciones completas de la lista de 
Mediciones y Presupuesto y del Pliego de Condiciones del Proyecto de 
Ejecución en desarrollo. 
 
Conjuntamente con el Constructor y Encargado de la obra, se realizará 
un reconocimiento previo en aclaración de posibles detalles, fijación de 
referencias y según planos. 
 
Las secuencias de obra continuarán según el siguiente listado, 
quedando bien entendido que el Contratista avisará a la Dirección Técnica 
antes de hormigonados y de cualquier empotramiento o revestimiento de 
elementos que vayan a quedar ocultos. 
 
1. Derribos 





7. Particiones y divisiones interiores 
8. Carpintería exterior e interior 
9. Revestimientos y acabados 
10. Instalaciones 




Los elementos estructurales comunes con edificios colindantes o que 
apoyen en elementos comunes, no se demolerán. Únicamente tras la orden del 
Arquitecto director de los trabajos, se intervendrá teniendo especial precaución 
en mantener óptimas condiciones de estabilidad en los edificios vecinos. 
 
Antes de la demolición, se neutralizarán las acometidas de 
abastecimiento, saneamiento y electricidad del edificio a demoler. 
 
El sistema de demolición previsto es el de “elemento a elemento”. 
 
Los elementos resistentes se demolerán en el orden inverso al seguido 
para su construcción, y teniendo en cuenta los siguientes criterios: 
- Descendiendo planta a planta. 
- Aligerando las plantas de forma simétrica. 
- Aligerando la carga que gravita en los elementos antes de demolerlos. 
- Contrarrestando y/o anulando las componentes horizontales en arcos y 
bóvedas. 
- Apuntalando, en caso necesario, los elementos en voladizo. 
- Demoliendo las estructuras hiperestáticas en el orden que implique menos 
flechas, giros y desplazamientos. 
- Manteniendo o introduciendo los arriostramientos necesarios. 
 
Se procederá en primer lugar al levantamiento de las instalaciones 
actuales por medios manuales además del desmonte de los aparatos 
sanitarios. Seguidamente se arrancará la carpintería interior y exterior mediante 
medios manuales.  
 
Derribo de la totalidad de la cubierta con recuperación y 
aprovechamiento máximo del material desmontado, apilado y traslado a planta 
baja, para construir una nueva debidamente aislada. Se incluye además la 
demolición del enlistonado de madera  existente del soporte de cobertura, en 
cubiertas realizado  a mano 
 
También se procederá al derribo de las paredes divisorias interiores 
por medios manuales y si es necesario por medios mecánicos, además de la 
escalera que comunica planta semisótano con planta baja, para poder realizar 
la nueva distribución tal como se indica en los planos del proyecto técnico. Se 
demolerán los tabiques de fábrica de ladrillo. Esta operación se realizará antes 
de demoler el forjado de techo de la misma planta. Si se observa algún forjado 
cedido, no se demolerán los tabiques sin apuntalarlos previamente. Los 
tabiques de ladrillo se demolerán de arriba hacia abajo. 
 
Seguidamente se desmontará por medios manuales el entrevigado de 
las vigas de madera formado por cascote, con un espesor medio de 15 cm. y 
separación entre vigas menor o igual a 40 cm., mediante descombrado, picado 
de elementos macizos y retirada de escombros,  regando lo necesario para 
evitar formación de polvo. 
 
Las vigas afectadas, nombradas en el capítulo de diagnosis e indicados 
en planos adjuntos, se demolerán para cambiarlas por otras de las mismas 
características. 
 
Esta primera fase incluye todos los trabajos de derribo, trasporte de 
escombros y protecciones necesarias, hasta conseguir una obra limpia para 
construir con seguridad una obra que pasa del estado actual a la nueva 




2.2. Movimiento de tierras 
 
 Se realizará a partir de las obra de derribos, con la maquinaria necesaria 
según el tipo del terreno. El movimiento de tierras corresponderá al necesario 
para la excavación y posterior terraplenado de las zanjas de saneamiento y las 






 La red horizontal de saneamiento se proyecta con tubería de PVC 
sanitario desde los distintos elementos hasta la conducción general. Las 
distintas secciones se detallan en planos. Los conductos de evacuación de 
PVC instalados en zanjas se colocarán sobre lecho de arena, protegidos con la 
misma hasta una altura de 10 cm. del borde superior, rellenándose el resto de 
de la zanja con tierra. 
 
 La conexión a la red pública se realizará de obra nueva con tubos de 
PVC con pendientes, al menos del 2% la su correspondiente arqueta sifónica. 
 
El saneamiento, tanto vertical como horizontal, se solucionará con tubo 
de PVC, serie C, de los diámetros apropiados. La red horizontal existente va 
bajo el pavimento de planta baja y confluye en una arqueta sifónica antes de la 
conexión con la red pública. Las arquetas se formarán con solera de hormigón 
en masa y muros de medio pie de fábrica de ladrillo gero, revestidos 
interiormente con un enfoscado de mortero de cemento de 1:3. El cierre será 






En las zonas en contacto con el terreno, previa excavación hasta cota 
requerida, se procederá al encachado de piedra caliza 40/80 de 15 cm. de 
espesor, extendido y compactado con pisón 
 
Sobre el encachado anterior, se ejecutará una solera de hormigón de 15 
cm. de espesor, realizada con hormigón HA-25 N/mm2., Tmáx.20 mm., 






Se decide la conservación de parte de la estructura de madera, sustituyendo 
parte de vigas afectadas por la flecha y deformación excesiva, mediante el 
suministro a obra de vigas de madera vieja seleccionada procedente de 
derribo, apta para construcción  a juicio de los técnicos responsables, exenta 
de flecha, pandeo, virado, fendas excesivas, pérdida de sección, pudrición o 
ataques xilófagos, transportada a obra desde almacén y acopiada en lugar 
defendido de la intemperie para uso en obra. 
 
Nos encontramos el forjado del techo de planta primera de parte del edificio 
el cual que ha ejecutado nuevo totalmente. La función de éste es 
indispensable para poder ejecutar por el procedimiento que se ha decidido la 
cubierta, mediante tabiques para formación de pendientes apoyados 
directamente al forjado en cuestión. 
 
La consolidación de la estructura de madera afectada en la cabeza de 
las vigas por síntomas de pudrición, mediante la utilización de la tecnología de 
las resinas epoxi, denominado sistema BETA, que consiste en sustituir la zona 
afectada por resinas de tipo epoxi, preparadas para madera, teniendo en 
cuenta el mantener al máximo sus características iniciales, y que a través de 
las varillas de fibra de vidrio proporcionan la función estructural deseada. El 
procedimiento es siguiente:  
 
- Prótesis de la madera deteriorada que ha perdido su capacidad mecánica 
original, de dimensiones aproximadas 100x15x20 cm., ejecutadas mediante 
formulado de mortero de resina epoxi y áridos libres de sustancias orgánicas 
de granulometría 0,3-0,6 mm., densidad 1,9 kg/l, armado con varillas de fibra 
de vidrio pretensada y reforzadas con resina de poliéster en proporción 60-
40%, aplicado con ángulo de 60º con 3 varillas por capa, comprendiendo: apeo 
de la pieza a tratar, eliminación de la parte de madera afectada por saneado o 
corte si la superficie atacada es mayor del 50%, ejecución de taladros sobre la 
madera sana de diámetro aproximado de 28 mm., e introducción de las varillas 
de fibra de vidrio, incluso encofrado de zona que requiere la prótesis, vertido 
del formulado epoxi sobre el encofrado, relleno de las huelgas de taladros-
varillas con resina epoxi, desencofrado tras la polimerización, y eliminación y 
pulido de posibles rebabas de resina. 
 
Tras realizar el refuerzo de las vigas afectadas, se ha optado en usar un 
sistema novedoso de la casa PLACNER consistente en un forjado realizado a 
base de plancha metálica nervada galvanizada de 0,6 mm. de espesor y 
longitud mayor de 4 m., con capa de compresión de 5 cm. de hormigón HA-25 
N/mm2., Tmáx.20 mm., consistencia plástica, elaborado en central, i/armadura 
(1,70 kg/m2) y apeos, terminado. Según normas NTE y EHE. Se explica a 
continuación con la siguiente secuencia de ejecución: 
1. Se coloca la placa nervada tipo PLACNER FORJADOS sobre las 
viguetas, sujetándolas a ellas con puntas o clavos normalizados. 
2.  Proceder al vertido del hormigón tipo HA-25 N/mm2, de consistencia 
plástica a blanda y un árido máximo de 20 mm. La descarga, sobre la 
viga y repartiendo hacia los vanos. 
· En el  caso que se desee ejecutar el forjado con cielo raso o incluir en 
este aislamiento, se coloca en la parte inferior la placa nervada tipo 
PLACNER REVESTIMIENTOS sujeta con punta de acero galvanizado o 
tornillo rosca-chapa galvanizado. El aislamiento rígido se coloca 
apoyado sobre la placa REVESTIMIENTOS. A continuación proceder al 
enlucido de mortero ó yeso de 2 cms. (observar detalles constructivos en 
relación de planos). 
 
PLIEGO DE CONDICIONES TÉCNICAS DE SISTEMA DE FORJADOS TIPO 
PLACNER: 
- Placa nervada tipo PLACNER FORJADOS formato plano. 
- Placa nervada tipo PLACNER REVESTIMIENTOS formato plano. 
- Fabricado con acero de alta calidad A-52-RA según Norma UNE 36087. 
Resistencia 38-43 Kg/mm2, límite elástico 30-34 Kg/mm2. 
- Dimensiones de la placa 2,5 x 0,69 mt (1,73 m2). Suministros en paquetes de 
18 hojas (31,05 m2) y un peso de 59 Kgs. tipo PLACNER FORJADOS y  47 
Kgs. tipo PLACNER REVESTIMIENTOS. 
- Acabado galvanizado Z-275 estrella normal, recubrimiento de zinc según 
norma UNE 36130 y EURO-NORMA 142.275 
- Aislamiento rígido tipo Poliuretano expandido ó similar. 
- Cuadro de solicitaciones calculado según la normativa AE-88 y EH-91. 
 
Las grietas y fisuras existentes en los entrevigados se han producido 
en estos tipos de forjado con capa de compresión de piedra, por lo que no hará 
falta actuar puntualmente en esta patología ya que directamente será 
subsanada por la actuación anterior. 
 
En referencia al tema de la disminución de sección como se produce 
en el centro de la viga o alrededores la gravedad del problema es insignificante 
debido a que los momentos más grandes que debe soportar la viga a lo largo 
de su longitud se producen en los extremos (lugares más próximos al apoyo) 
por lo que se decide NO INTERVENIR en dicha patología. 
 
Al estudiar las fendas detectadas en la fase de inspección se llega a la 
conclusión de que por su grosor y profundidad se pueden considerar no 
dañinas, por lo que se decide NO INTERVENIR en las vigas afectadas, pero 
extremando su control periódicamente para observar si va a más. Si llegáramos 
a tal punto sería paliado mediante la consolidación con barras embebidas en 
resinas epoxi. 
 
En la totalidad de la estructura de madera se aplicará una tratamiento in 
situ preventivo para madera vieja, contra xilófagos (Hylotrupes bajulus, 
Anobios, hongos de pudrición, termitas etc), mediante la aplicación de Xylamón 
doble -producto oleoso-fungicida B-cloronaftaleno DIN 68800 aplicado 
pulverizado, por proyección con pulverizador aerográfico especial en recinto 
cerrado y con un rendimiento no menor de 0,35 l/m2. Mientras se realiza la 
aplicación, los operarios se protegerán con mascarillas apropiadas, y la madera 






En la parte exterior de las fachadas, con el intento de no alterar la 
constitución estética actual y predominante en la zona, se cree necesario el 
saneado integral de las fachadas, mejorando así sus condiciones de 
impermeabilidad y restauración. Con esta intención se realizarán los 
siguientes trabajos: 
1. Se repicará la totalidad de las zonas que presenten todavía un revoco 
deficiente , además de las juntas donde el material aglomerante 
presente pérdidas de agarre. 
2. Posteriormente se procederá a la limpieza de las fachadas mediante la 
aplicación sobre la superficie de lanza de agua a presión fría, caliente o 
vapor de agua, y de un humectante y fungicida inocuo, proyectado 
mediante el vehículo acuoso. Se comenzará por las partes altas 
linealmente, aplicando el tratamiento por franjas horizontales completas 
de 2-4 m. de altura, limpiando con agua abundante los detritus que se 
acumulen en las zonas inferiores, afectando a todos los elementos 
salientes, considerando un grado de dificultad normal. 
3. Una vez secas las superficies de las fachadas, se procederá al rejuntado 
de los paramentos exteriores, teniendo especial precaución en aquellas 
juntas que habían perdido mayor cantidad de material aglomerante, y en 
las piedras que hayan sufrido una mayor erosión, con mortero de cal de 
dosificación 1/3 color natural, incluso muestras de acabado, color y 
textura a elegir, previa eliminación de restos de mortero existente con 
aire a presión, inyección a pistola el mortero preparado rellenando hasta 
enrase, eliminación de las rebabas de mortero y limpieza de la piedra a 
medida que se realiza el sellado. 
4. Tras el fraguado de las nuevas juntas se procederá a hidrofugar los 
paramentos, con el objetivo de conseguir que el agua la moje con 
dificultad mediante la transformación de la tensión superficial y sin 
alterar la estética del material.  
Este será una impermeabilización superficial de fachada de fábrica 
pétrea, en estado de conservación regular, mediante aplicación en 
superficie de un impermeabilizante líquido incoloro, mineralizador 
hidrófobo a base de siliconatos de álcali y éster, muy diluidos en agua, 
con la propiedad de ser transpirable, extendido por medio de un 
pulverizador aerográfico, con brocha o a pistola, en bandas horizontales 
continuas, impermeabilizando la superficie pétrea en profundidad de 1-2 
cm., con rendimiento por m2 no menor de 0,10 l/m2, se aplicado a 
temperatura ambiente, mayor de 5 ºC y sobre superficies secadas 
anteriormente y limpias de sales, detritus y microorganismos. 
Posteriormente se procederá a la limpieza del tajo y retirada de detritus, 
considerando un grado de dificultad normal. 
· La operación de hidrofugar se realiza, normalmente, sobre materiales 
porosos como la piedra, en una superficie vertical (en horizontal se 
impermeabiliza) y cuando no se desea modificar la presencia ni las 
características y propiedades mecánicas del material tratado. 
 
La prevención en muros de piedra se priorizará a la intervención 
teniendo en cuenta que generalmente no es posible la eliminación de los 
factores externos que atacan a la piedra (agua, contaminación ambiental, etc.), 
por lo que habrá que intentar paliar sus efectos. Se debe realizar una 
conservación adecuada, lo cual es fundamental para evitar la acción negativa 
de los factores climatológicos y medioambientales. 
 
 Referente a la parte interior de los muros exteriores, en los paramentos 
que presenten grietas de consideración grave, como las presentadas en el 
edificio situadas en la habitación 3, se procederá a su grapado realizado por 
unas barras corrugadas de acero B-500S preparadas en forma de “U” de 
10+20+10 cm. dobladas de forma mecánica. Previamente se deberá abrir las 
grietas y proceder a su grapado cada 30 cm. Las barras tendrán que tener un 
tratamiento anticorrosivo y una vez colocadas se masillarán con una malla de 
fibra de vidrio para dar rigidez y continuidad preparando el paramento para su 
revestimiento. 
 
 En los paramentos que presenten fisuras se procederá a su cosido 
mediante un tejido de poliéster, previa impregnación de resina acrílica, con 
acabado de pintura plástica.  
 
 En toda la superficie de trasdos del muro exterior se instalará un tabique 
de pladur con el objeto de aumentar y proporcionar el aislamiento acústico y 
térmico necesario en todo el edificio para mejorar y cumplir con los requisitos 
de la normativa, además de permitir que las instalaciones de agua, electricidad, 
telefonía y telecomunicaciones se dispongan en su interior sin necesidad de 
hacer rozas en las paredes. Para aplicar este tipo de tabique la superficie en la 
que se proyecte debe de estar perfectamente acabada, es decir, plana. 
 
En los elementos de fachada como dinteles y alfeizar se seguirá la 
misma secuencia de rehabilitación. Los dinteles se mantendrán, ya que se 
mantienen la mayoría de aberturas exteriores. En el caso de los alfeizar se 
procederá a colocar una losa de piedra con la función de vierteaguas. 
 
El muro exterior superior que da a la fachada lateral a carretera, previo 
derribo del existente de fábrica de ladrillo de medio pie, se realizará nuevo con 
objeto de controlar las condiciones térmicas exigibles a los edificios. Estarán 
formados por una fábrica de bloques de termoarcilla de 19 cm de espesor 
sobre la que se proyectará exteriormente el aislamiento térmico de poliuretano 
(3 cm.), e irán chapados exteriormente de piedra caliza a una cara vista de 15 
cm de espesor. 
 
La función de los aislamientos es la de controlar la transmisión de calor 
de los distintos elementos de la construcción mediante productos que debido a 
su escasa o casi nula conductividad nos facilitan dicha labor. 
De la misma composición será el también nuevo muro que se levantará 
en la parte del comedor del restaurante que da a fachada de Plaza Mayor, en la  
que actualmente se encuentra la entrada al garaje. 
 
A la hora de redistribuir las estancias interiores se incluyen una 
modificación dimensional de una relación de huecos de fachada según pautas 
marcadas en planos y a confirmar in situ por la D.F. valorado como media 
ponderada respecto del nº de huecos que se agrandan o achican en dintel o 
jambas hasta regularizar el ritmo de los mismos en fachada, comprendiendo: 
Picado de fábricas de ladrillo y o mampostería de piedra de pedernal bien para 
ensanche y o enjarje con apuntalamiento si fuera preciso, recrecido de jambas 
enjarjadas con la fábrica actual mediante ladrillos cerámicos de tejar, de 
dimensiones similares a los existentes, sentados con mortero bastardo y 
aparejados según diseño original, incluso replanteo, nivelación y aplomado, 
parte proporcional de enjarjes, mermas y roturas, humedecido de las piezas y 
limpieza, consiguiendo un recercado de hueco de fábrica estable 
estructuralmente y continuo en todo su perímetro, con adintelado del hueco o 
corrección del que hubiere si fuera preciso. Si la dirección facultativa estimara 
conveniente se podrá reforzar el vano del hueco mediante dinteles de carga no 
cerámicos. Medida la unidad ejecutada, valoradas todas las operaciones 






Para resolver el mal estado de la cubierta, debido a la complejidad de la 
misma, se decide resolverla mediante tabiques aligerados los cuales facilitarán 
la formación de pendiente. La capa de compresión la formará una capa de 
ladrillo cerámico machihembrado y una capa de compresión de hormigón de 5 
cm con mallazo de 6 mm de diámetro cada 20 cm. El acabado de la cubierta 
será de teja ceramica árabe. Además se colocará el aislamiento térmico y 
acústico suficiente para cumplir normativa actual enla parte en contacto con el 
forjado. 
 
En la cubierta a dos aguas orientada al norte, exactamente la 
correspondiente al bar-restaurante, se actuará de la siguiente manera: 
1. Se levantarán las tejas con la previsión de su aprovechamiento posterior 
para volverlas a colocar. 
2. Se retirarán los pequeños rastreles existentes para la colocación de la 
teja. 
3. Se sustituirán las vigas de madera deterioradas por otras, también, de 
madera. 
4. Se colocará clavado (clavo espira + arandela) a las vigas de madera una 
capa de panel sándwich ONDUTHERM formados por dos tableros de 
madera unidos a un núcleo aislante de poliestireno extruido mediante 
colas. El tablero superior es de aglomerado hidrófugo formado por 
partículas de madera prensados y mezclado con colas y resinas. Esta 
solución se ha adoptado debido a las ventajas de orden técnico, práctico 
y económico que nos proporciona, además de ser un soporte válido para 
recibir cualquier tipo de acabado. 
5. Antes de colocar la teja curva es preciso instalar unos elementos 
auxiliares que aseguren la adherencia al panel. Se decide colocar una 
placa soporte  impermeabilizante ONDULINE clavada al panel sándwich. 
Estas placas consiguen evacuar las posibles filtraciones evitando que el 
agua deteriore los paneles, además de permirtir mantener una 
ventilación constante tante entre panel y placa como entre placa y teja. 
Este último importante en soportes de madera, ya que evita humedades 
las cuales favorecen la putrefacción por la acción de hongos e insectos. 
6. Las tejas canal irán apoyadas en la placa ONDULINE. Las tejas cobija 
se fijarán a la canal con pegotes de mortero o con masilla de poliuretano 
monocomponente, recomendando éste último debido a que gracias a su 
composición permite facilitar la dilatación contracción además de que 
aligera el peso propio de la cubierta y su ahorro económico. 
   
 
Los aleros del tejado se realizarán de hormigón ligero forrado con tablero 
de madera, como remate de tejado y soporte de los canalones de recogida de 
aguas pluviales, así como protección de los frentes de fachada. Se colocarán 
canetes de madera en la parte inferior del alero. Por ser de madera no se 
colocarán sin haberles dado una capa de pintura protectora. 
 
La recogida de aguas pluviales se realizará mediante la colocación de 
canales de chapa galvanizada en todos los faldones del edificio con sus 
respectivas bajantes metálicas o de fundición que irán vistas y ancladas a los 
muros mediante abrazaderas desembocando el agua directamente al terreno. 
 
 Sobre la cubierta se rematarán los conductos de evacuación de humos 









Las divisiones interiores en la zona destinada a bar-restaurante se 
realizarán con tabiques de fábrica de ladrillo. Los que delimitan la zona de 
cocina y la de servicios serán de 10 cm. de espesor (tochana), mientras que los 
que dividen los interiores de los servicios serán de 5 cm. (súper mahón de 4 
cm. de espesor). Se tendrá en cuenta los huecos de puertas con la colocación 
de premarcos. 
 
 En la zona de acceso se construirá un tabique de 10 cm. para la 
colocación de puertas con apertura hacia fuera. Este tabique llegará hasta 
cubrir el falso techo del acceso, el resto de entrada serán vidrieras de madera, 
tal y como se indica en los planos. 
  
La superficie de la barra estará soportada por un tabicón de tochana de 




 Las divisiones interiores de la zona destinada a vivienda se realizarán 
con tabiques de fábrica de ladrillo hueco de 7 cm de espesor tomados con 
mortero de CP M-40ª. 
 
 Con la función de sectorizar la zona destinada a garaje con la demás 
vivienda, el tabique interior se realizará de fábrica de ladrillo perforado de 
25x12x10 cm. de 1/2 pie de espesor en interior, recibido con mortero de 








 La carpintería exterior será en madera de pino melix, para barnizar, con 
cerco sin carriles para persianas, con hojas con partelunas en horizontal y en 
vertical, y con contraventanas de lamas de pino, tipo mallorquina, para 
barnizar, con precerco de pino 70x35 mm., tapajuntas interiores lisos de pino 
melix macizos 70x10 mm., y herrajes de colgar y de cierre de latón. 
 
 La puerta que da acceso a la zona mixta del baño será de madera de 
pino pintada con un tono oscuro y de tipo corredera. El acceso a los servicios 
masculinos y femeninos será batiente de madera tratada igual que la anterior. 
 
 La puerta de acceso a la cocina será de una hoja batiente con giro de 
180º, de madera de pino del país con una abertura circular a la altura de la 
vista de vidrio translúcido y sin maneta, con un rectángulo de chapa metálica 
para empujar la puerta. 
 
 La puerta del almacén y del vestuario serán de tipo sencilla, de madera 
contrachapada y abatibles. 
 
 El acabado de la barra será de madera de espesor 8 cm. y con un ancho 
de 60 cm. Se colocará apoyada sobre los tabacones previamente ejecutados, y 
forrados con madera. 
 
 Las medidas exactas de los vidrios de la carpintería se encuentran 
especificados en la documentación gráfica. En la carpintería exterior se 
instalarán vidrios de doble acristalamiento tipo Isolar Glas, conjunto formado 
por dos lunas float incoloras de 6 mm y cámara de aire deshidratado de 12 o 16 
mm con perfil separador de aluminio y doble sellado perimetral, fijación sobre 
carpintería con acuñado mediante calzos de apoyo perimetrales y laterales y 
sellado en frío con silicona Wacker Elastosil 400. 
 
 Los vidrios de las aberturas interiores serán de tipo sencillo de una sola 




 Las ventanas exteriores se sustituirán en su totalidad por otras nuevas 
de madera para exteriores formadas por madera de pino melix, con cerco sin 
carriles para persianas, con hojas con partelunas en horizontal y en vertical, en 
acabado barnizado de color natural de la madera, con rotura de puente térmico 
y premarco de madera de pino, preparado para alojar doble vidrio con cámara, 
incluyendo todas las partes proporcionales de cerramiento, manetas y 
elementos de fijación, y el barnizado tanto exterior como interior. En el exterior 
e ubicarán contraventanas de lamas de pino, tipo mallorquina. 
 
 En los elementos de carpintería exterior de ventanas se instalarán 
vidrios de doble acristalamiento tipo Isolar Glas, conjunto formado por dos 
lunas float incoloras de 6 mm y cámara de aire deshidratado de 12 o 16 mm 
con perfil separador de aluminio y doble sellado perimetral, fijación sobre 
carpintería con acuñado mediante calzos de apoyo perimetrales y laterales y 
sellado en frío con silicona Wacker Elastosil 400.  
· El objetivo de este tipo de vidrio es conseguir ahorro energético, 
menores pérdidas de calor generado en el recinto interior y, por tanto, un 
mayor confort, con ahorro importante a la hora de mantener las 
condiciones de habitabilidad. 
 
 La puerta de acceso a la vivienda se mantendrá la existente. 
 
 La carpintería interior será de madera maciza para barnizar, tanto las 
hojas como el forrado del marco podrá barcinarse en obra o bien colocarse ya 
barnizada. La puerta de acceso al comedor será vidriada. Será rechazada la 
madera con excesivos nudos. 
 
Los cerramientos de las aberturas exteriores será mediante persiana 








 Las paredes del área de clientes y la de barra se revestirá con estuco 
veneciano, por su aplicación recomendable en lugares poco iluminados o que 
se quieran resaltar, colocando un zócalo perimetral de madera de 90 cm. de 
altura sobre pavimento ejecutado. 
 La cocina y los servicios, incluido el de personal, se alicatarán con 
azulejo de 20x20 cm., tomada con cemento cola, sobre revoco de mortero de 
cemento Pórtland y rejuntada con lechada de cemento griffi. 
  
 El interior del almacén, además del vestuario, el revestimiento será de 
tipo tradicional, con enlucido y blanqueado pintado con dos capas de pintura 
plástica y zócalo de 15 cm. similar al pavimento. 
 
 El pavimento del área de clientes será de gres de alta calidad colocado 
con mortero de cemento Pórtland M-40, rejuntado con cemento griffi de color a 
decidir.  
 
 La zona de la barra estará elevada 18 cm. respecto a la cota 0,00 de 
proyecto, y se pavimentará con un entramado de madera. 
  
 La cocina, los servicios y demás estancias tendrán un pavimento de gres 
de tipo, formato y color diferente al utilizado en la zona de clientes. 
 
 El techo del área de clientes se bajará mediante falso techo registrable 
hasta una altura de 2,70 m sobre la cota de 0,00 del proyecto, de forma que 
entre el falso techo y el techo se disponga de una altura suficiente para el paso 
de instalaciones. 
 
 El techo de la zona destinada al personal de trabajo se bajará mediante 
falso techo registrable (igual que el anterior)hasta una altura de 2,30 m. 
 
 El mármol de la cocina será de 60 cm. de ancho con un espesor de 3 
cm., de color gris. Se colocará sobre el mobiliario de cocina y el sellado de 
juntas se realizará con silicona. Dicho mobiliario de cocina será de madera 
contrachapada con manetas metálicas y de altura y profundidad indicada en la 
documentación gráfica. 
 
 El mármol del servicio será de travertino de 65 cm. de ancho con un 
espesor de 3 cm. Se colocará sobre el mobiliario sellado con silicona. 
 
 El mobiliario, el cual lo componen sillas, mesas, taburetes, muebles de 





 En el interior revoco de paramentos verticales en toda su altura en 
baños y cocinas con mortero de cemento Pórtland para recibir el alicatado. 
 
 Enlucido de interiores a buena vista en la totalidad de la vivienda 
(exceptuando baños y cocina), acabado en pintura plástica lisa mate lavable 
standard obra nueva en blanco o pigmentada, sobre paramentos horizontales y 
verticales, dos manos, incluyendo mano de imprimación y plastecido, previa 
preparación de paramentos. 
 
 Pavimento de gres liso de microgramo de 40x40 cm., para la totalidad de 
la vivienda menos en aseos y baño que se pondrá gres antideslizante. Los 
zócalos similares al pavimento de 7 cm. de altura. 
 
 Los alicatados, en baños y cocinas se realizarán a toda la altura con 
baldosa colocada con cemento cola sobre enfoscado de mortero de cemento 
Pórtland. 
 
 Granito de 3 cm de espesor y 60 cm de ancho para la encimera de la 
cocina y repisas de baños, incluido el acabado de las bañeras. 
 
 Vierteaguas en ventanas de piedra natural de 3 cm de espesor, tipo losa 




2.11. Instalación de electricidad 
 
Dado que la instalación de electricidad actual no cumple con la 
normativa actual ni con las expectativas del proyecto técnico, se decide anular 
y proceder a una instalación de nueva construcción. 
 
La entrada de electricidad del edificio será aérea, tal y como se 
encuentra actualmente, por la fachada que da a la calle La Iglesia. 
 
- BAR-RESTAURANTE 
 Se procede a una nueva instalación independiente de la del resto del 
edificio. La instalación se realizará según el Reglamento Electrotécnico de Baja 
Tensión (REBT). La distribución de los puntos de luz y puntos de corriente se 
grafían en los planos del proyecto. 
 
 El conjunto de la instalación eléctrica comprende la ubicación del nuevo 
cuadro de mando y protección, conectado al nuevo contador que se ubicará al 
lado del existente, el cual se unirá a la red pública existente que pasa de forma 
aérea clavada en la fachada. 
 
 Desde el cuadro de mando y protección discurrirán por el falso techo las 
líneas de distribución interiores, que bajarán empotradas hasta los puntos de 
consumo indicados en los planos adjuntos. 
 
- VIVIENDA 
 Se preverá un contador para la vivienda ubicado en la fachada del 
edificio, camuflado con puerta forrada de piedra. El CMP (Cuadro de mando y 
protección) se situará en el vestíbulo. La instalación eléctrica se realiza de 
acuerdo con la nueva Normativa Vigente del Reglamento Electrónico de Baja 
Tensión (REBT), y sus instrucciones técnicas complementarias TIC-BT 01 a BT 
51, del Real Decreto 842/2002 del 2 de agosto. 
 
 La instalación corresponde al grado de electrificación medio. Las líneas 
serán de cobre y se llevarán empotradas protegidas con tubo aislante 
semirígido de PVC, con las correspondientes cajas de derivación. Se instalarán 
los interruptores, conmutadores y enchufes que se detallan en los planos. 
 
 Cada línea tendrá su puesta a tierra correspondiente, así como su 
interruptor automático. Los enchufes bipolares serán de aluminio y empotrados, 
modelo estándar, de 25 A. 
 
 Los aparatos extractores de aire para baños será monofásico de 230 v, 




2.12. Instalación de fontanería 
 
 La instalación de fontanería actual no cumple con la normativa actual ni 
con las expectativas del proyecto técnico, por lo que se decide anularla y 
proceder a una instalación de nueva construcción.  
 
 La compañía suministradora da garantía de caudal regular y presión 
suficiente, por tanto, no se preveen disposiciones especiales. 
 
 Se realizará la instalación de agua fría y caliente con conducciones de 
cobre de acuerdo a las Normas Básicas para Instalaciones Interiores de 
Suministros de Agua.  
 
Las canalizaciones se llevarán empotradas y protegidas con tubo 
aislante semirrigido de PVC. Se instalarán llaves de paso cromadas de modo 
que se pueda independizar el suministro de agua fría y caliente de cada cuarto 
húmedo. 
 
Se instalarán los aparatos sanitarios que se especifican en los planos. 
Todos ellos son de porcelana vitrificada de color, e irán provistos de la grifería y 
accesorios necesarios para su montaje y funcionamiento. 
 
- BAR-RESTAURANTE 
Se formará una arqueta con una llave general de paso de asentamiento 
inclinado. Desde esta arqueta se conectará mediante un tubo de alimentación 
de cobre de pared lisa a un contador exclusivo para este recinto con llave de 
asiento inclinado, el cual suministrará el agua a la distribución interior de tubos 
de cobre de pared lisa. Discurrirá empotrada al muro hasta el punto de 
consumo, facilitando esta operación la instalación de tabique interior de pladur 
en el muro exterior. Se colocarán llaves de paso en la entrada de los servicios, 
a la conexión del calentador y a la entrada de la cocina y aseo de personal. 
 
 Para la producción de agua caliente se instalará un calentador de gas 
instalado en la cocina industrial. 
  





 La instalación general constará de llave de registro en el exterior del 
edificio, llave general del edificio en el interior, conectada con tubo de acero 
galvanizado para la colocación de contador individual. 
 
 Instalación completa de agua fría y caliente según planos de 
instalaciones y esquema de fontanería. Esta se realizará totalmente mediante 
tubo de cobre rígido recubierto de tubo de protección con material plástico, 
fijados con grapas. 
 
 La producción de agua caliente se realizará mediante caldera mixta para 
agua caliente sanitaria y calefacción, instantánea (conexión a accesorios 60º). 
 
 En todos los cuartos húmedos (baño, aseo y cocina) se colocarán llaves 




2.13. Instalación de saneamiento 
 
Se propone un sistema separativo, es decir, los bajantes pluviales y los 
residuales serán independientes, dentro este sistema separativo. 
 
Todo esto supone que la instalación es de dos conducciones 
tipológicamente diferentes, una para las aguas pluviales y otra para las aguas 
procedentes del interior del edificio, correspondientes a la zona de servicios 
higiénicos. Solo dispondrá de colectores la red de pluviales y de residuales se 
mantendrán independientes. Estos finalizarán sus recorridos de forma 
diferente, los pluviales, directamente a la calle, mediante gárgolas y los 
residuales en la red de saneamiento municipal. 
 
La evacuación de aguas residuales contempla la evacuación de los 
núcleos de aseos, cocinas y bar, indicados en los planos mediante tuberías y 
accesorios destinados a la conducción de desagües, de PVC rígido de alta 
temperatura de 3,2 mm de espesor de la serie B para toda la instalación 
interior, y todos los aparatos estarán provistos de sifones. 
 
Los aparatos irán dotados de sifón individual. Todos los aparatos 
dispondrán de sifones hidráulicos individuales para evitar la salida de aire 
viciado del sistema, mediante un retén de agua de 50 mm de altura mínima (el 
WC lleva sifón incorporado). Así que los ramales de desagüe de los aparatos 
sanitarios deben unirse a un tubo de derivación que desemboque en el bajante 
o si esto no fuera posible, en el manguetón del inodoro, y que tenga la 




2.14. Instalación de calefacción 
 
El sistema de transmisión calorífica por agua caliente lo producirá la 
caldera instantánea mixta utilizando energía convencional de gas, la cual se 
encuentra ubicada en el lavadero de la vivienda.  
 
El sistema de distribución será el bitubo, recomendado para 
rehabilitaciones. La instalación la compondrá un circuito de impulsión y otro de 
retorno, instalados por el techo, que unirán los diferentes emisores de calor 
(radiadores) que transmitirán el calor al ambiente interior. 
 
En este sistema no se reutiliza el agua que ya ha pasado por un 
radiador, sino que se recoge mediante una red paralela para ser reconducida a 
la caldera. No existe limitaciones en el número de radiadores. 
 
La caldera será de tipo mural instantánea mixta (ACS y calefacción) con 
el propósito de alcanzar rápidamente la temperatura deseada (recomendable 
en viviendas de más de 100 m² y en climas fríos). Estará ubicada en la estancia 
de lavadero, debiendo de estar debidamente ventilado con una rejilla estándar 
con lamas fijas, inferior a cota de suelo libre de poder ser obstruida. 
 
Se colocarán emisores de aluminio del modelo DUBAL 60 en todas las 
dependencias, excepto en los cuartos de baño que se colocarán radiadores 
tubulares de acero modelo CL 60. 
 
El paso de las tuberías será por paredes y vistas (en zonas que se 
pueda por el techo), conectándose con los emisores por la parte superior. El 
material será de cobre rígido con uniones soldadas con estaño. Soldadura 




2.15. Instalación para contribución solar mínima 
 
 El sistema de producción de ACS será de circulación forzada con una 
captación individual, una acumulación solar constituida por un acumulador 
que hará de intercambiador energético a través de un intercambiador de 
placas, con un apoyo energético individual (depósito con resistencia 
eléctrica) de la casa ROCA.  
 
Composición de la instalación: 
1. Colector solar (PS-2) 
Características técnicas: 
- Dimensiones: 2055 x 1055 x 76 mm 
- Areas 
o Area bruta: 2,16 m2 
o Area de absorbedor: 2 m2 
o Area apertura: 2.06 m2 
- Peso en vacio: 44,3 kg 
- Capacidad: 1,4 l 
- Rendimiento 
o rendimiento óptimo: no=0,751 
o coeficiente global de perdidas: Uc=3,622 W/m2.ºC 
- Tª de estancamiento: 210ºC 
- Presión máxima: 10 bar 
2. Juego acoplamiento (CH-PS2) 
3. Purgador automático (Flexvent Super ½’’) 
4. Central electrónica (CS-10) 
5. Grupo hidráulico (KHS-10) 
6. Vasoflex solar (18/2,5 l) 
7. Separador de aire (Flamcovent 22) 
8. Depósito acumulador (200 E) 
Características técnicas: 
- Dimensiones: 1205 x 620 mm 
- Volumen útil: 200 l 
- Peso vacio: 85 kg 
- Peso lleno: 285 kg 
- Superficie intercambio superior: 1.4 m2 
- Capacidad superior: 10 l 
- Nº de serpientes de intercambio: 1 




2.16. Instalación de aire acondicionado 
 
 La utilización del aire como medio de climatización de un local aporta un 
mayor nivel de confort térmico, garantizando un clima de más calidad ya que 
tiene en consideración los conceptos de temperatura y humedad. Esto hace 
que las necesidades de calor o frío no dependa exclusivamente de la estación 
climática, sino de la propia actividad a que se destine la dependencia. 
- Ciclo verano (aportación de aire frío) 
- Ciclo invierno (aportación de aire caliente) 
 
 La instalación la compondrán bombas de calor-frío reversibles con 
sistema aire-aire. Son aparatos que no producen calor, sino que lo transportan. 
Coge calor del aore exterior y lo transfiere al espacio que se quiere calefactor. 
Estos aparatos permiten invertir las funciones de evaporador y condensador, 
por lo que permite calefactor y refrigerar el mismo local. Su eficacia, a la hora 
de calefactar, disminuye al bajar la temperatura exterior tal y como va 
aumentando el salto térmico entre el exterior e interior. 
 
 El sistema de distribución del aire será directo, con consolas de pared, 
situadas en las partes altas de las dependencias a climatizar. 
 
 Se instalarán equipos partidos con dos o más unidades, la o las 
interiores y la exterior que se conectarán mediante tuberías aisladas con 
Armaflex o similar, por las que circulará refrigerante, esto configurará la 
interconexión frigorífica. 
 
La instalación estará provista de interconexión eléctrica hacia máquina 
exterior e interior conectada a red de suministro eléctrico. Además se 
conectarán mediante conexiones frigoríficas totalmente aisladas. 
 
Las máquinas exteriores se situarán apoyadas en fachada a estructura 
metálica creada para este fin. Cada máquina exterior estará provista de 
desagüe, además de bomba con depósito acumulador. También se deberá 
instalar un elemento elástico denominado SILENT BLOCKS en cada apoyo 




2.17. Instalación de gas 
 
La idea es la de aportar energía a la vivienda y al local mediante la 
instalación de gas propano que consiste en un único depósito al que se accede 
desde los distintos puntos de consumo a través de una canalización. El gas 
propano aportará energía para los siguientes usos: 
- Cocina (cocción) 
- Calefacción (solo en vivienda) 
- Agua caliente sanitaria 
 
El GLP se almacena en estado líquido debido a que ocupa menos 
volumen que en estado gaseoso, pero los aparatos que utilizan GLP, 
normalmente, lo consumen en forma gaseosa, por lo tanto es necesario 
vaporizar antes de llegar a los puntos de consumo. 
 
El emplazamiento del depósito estará rodeado por medio de un vallado 
de 2 metros de altura de malla metálica para permitir una buena ventilación e 
impedir el acceso de personas ajenas al mismo. Se instalará un extintor de 
polvo químico seco en un armario propio dentro del recinto, por si se produjera 
un incendio en las proximidades del depósito. 
 
A la salida del depósito se tiene que salvar un tramo aéreo hasta que se 
introduzca la tubería en el terreno. El tramo posterior discurrirá enterrado 
(cumpliendo la ITC-MIG-5.3 del Reglamento de Redes y acometidas MPB) por 
el exterior del edificio y el material destinado a su uso será el cobre. Las 
transiciones de cobre aéreo a cobre enterrado y viceversa se realizarán con la 
introducción de la tubería de cobre en el terreno y se protegerá mediante una 
vaina de PVC o de acero. 
 
El equipo de medida destinado a contabilizar el consumo de GLP que se 
utilizará en la instalación será un contador de tipo volumétrico, el cual mide el 
GLP en fase gaseosa. Cada contador registra el consumo individual en 
volumen de cada usuario. 
 
Los contadores se situarán en el interior de un armario de obra 
independiente estanco enlucido interiormente, ubicado en la fachada posterior 
respectiva del recinto para su uso, con puerta metálica y ventilación mediante 
abertura se sección libre mínima de 5 cm2 tanto en la parte superior como en la 
inferior que da directamente al exterior, que deberá cumplir con la normativa 
vigente de manera que el consumidor pueda acceder fácilmente a la lectura de 
su consumo para el control del gasto, además de tener accesibilidad grado 2 
desde el exterior. Tendrá las dimensiones suficientes para contener el contador 
y permitir cualquier trabajo de reparación o sustitución. 
 
 En la salida del depósito se contemplará una presión de 1,5 bar, 
correspondiendo al tipo de presión de Media Presión A, debiendo de bajar en el 
transcurso de la instalación mediante reguladores de presión (tal y como se 
indica en el esquema adjunto) hasta llegar al límite del edificio a Baja Presión 




2.18. Instalación de evacuación de humos y ventilación 
 
La ventilación de cocina (de cocción) se hace por conducto metálico de 
160 mm de diámetro, conectada a una unidad extractora, acabada en 
chimenea en el tejado. El tramo de conexión entre extractor y conducto vertical 
ha de tener pendiente ascendente para garantizar su correcto tirado. 
 
 La ventilación del aseo de personal y de la máquina de la cámara 
frigorífica del bar-restaurante, se harán mediante otro conducto vertical único 
(debido a la proximidad de las estancias) pero independiente que acaba en 
chimenea en el tejado. Los diferentes baños del edificio, al tener ventilación 
directa con el exterior, no haría falta instalar shunt.  
 
 La salida de las calderas tendrá un tramo recto vertical conectado a un 
único conducto metálico de evacuación de gases colocado para este fin. 
 
 Las chimeneas serán de plancha de acero inoxidable, con aislamiento 
de fibra de vidrio y recubierto de acero inoxidable, con registro en la parte 
inferior con la finalidad de poder limpiarse. 
 
Las aportaciones de aire deben obtenerse de tomas de aire libre. El aire 
debe llegar a la sala de calderas a través de orificios en contacto con el aire 
libre o a través de conductos. Es el caso que nos encontramos en la 
VIVIENDA. 
 
Las salas de calderas que no pueda asegurarse la ventilación de forma 
natural, deben estar provistas de un sistema de ventilación forzada que 
garantice la ventilación de dichos volúmenes. Este es el caso del BAR-
RESTAURANTE donde la caldera se instala en la estancia de cocina, sin poder 
efectuar una abertura directa al exterior. 
 
Se decide proyectar una instalación con entrada y salida de aire por 
medios mecánicos.  
 
Al ser el falso techo prácticamente hermético y no comunicarse con otras 
estancias del local, se instala una caja de ventilación en la fachada aspirando 
directamente del falso techo del comedor y expulsándolo directamente al 
exterior. Se colocan difusores circulares repartidos uniformemente sobre el 
falso techo. 
 
Para realizar una correcta ventilación era preciso asegurar la entrada de 
un volumen de aire limpio del exterior igual al del aire extraído. Para ello se 
prescribe una caja de ventilación de las mismas características que la anterior 
ubicada en el exterior, impulsando aire al interior del local a través de un 
conducto rectangular de 300x450mm ubicado en el falso techo a lo largo de 
una de las paredes con 2 rejillas de impulsión con una sección total de 0,25 m2 
para conseguir una velocidad de entrada de aire de unos 2,5 m/s y colocadas 
equidistantes de los extremos para conseguir un buen barrido de aire. Con el 
objeto de introducir impurezas a través del conducto de impulsión, la boca de 




2.19. Instalación contra incendios 
 
En virtud de lo que especifica el artículo 11.1 del Documento Básico de 
Seguridad en Caso de Incendio del CTE, el garaje constituye un sector de 
incendios diferenciado del resto de la vivienda. La comunicación con la vivienda 
se realizará con paredes EI 120 y puertas EI C-30. 
 
Además diferenciamos dos sectores de incendios en el conjunto del 
edificio, uno correspondiente a la estancia de vivienda y otro al local destinado 
a restaurante, ya que todo establecimiento debe constituir un sector de 
incendio diferenciado del resto del 
 
El origen de evacuación se considerará el situado en la puerta del recinto. 
Se considera salida del recinto las puertas que dan directamente al exterior. 
 
La longitud de los recorridos de evacuación hasta una salida de planta no 
excederá de 25 m (artículo 11.3 DB SI/CTE). La longitud más desfavorable 
que se considera en nuestro caso es la situación de encontrarse en la parte 
posterior de la estancia asignada a COMEDOR 2. 
 
La escalera de evacuación descendente provista en el BAR-RESTAURANTE 
debe de tener como mínimo una anchura de 1,20 m al considerarse dicha 
estancia como local de Pública Concurrencia. 
 
Los pasillos de evacuación que encontramos en la VIVIENDA deberán de 
tener como mínimo un ancho de 1,00 m, aplicando dicha norma a la escalera 
de evacuación descendente que contiene dicha estancia. 
 
Las dimensiones de las puertas y pasadizos situadas en las zonas de 
evacuación serán al menos de P/200 (artículo 11.3 DB SI/CTE), pero en 
ningún caso menor a 0,8 m, abriendo hacia el exterior, en el sentido de 
evacuación. La anchura de toda hoja de puerta no debe ser menor que 0,60 
m, ni exceder de 1,20 m. 
* P=Nº total de personas cuyo paso está previsto por el punto cuyo ancho se 
dimensiona 
La salida del recinto de BAR-RESTAURANTE tendrá una señal con el rótulo 
“SALIDA” debido a la obligatoriedad según CTE DB-SI al tratarse de un 
recinto cuya superficie excede de 50 m² y cumplirá con lo que establece la 
norma UNE 23034:1998. 
Se dispondrán de un extintor portátil de eficacia 21A-113B cada 15 m de 
recorrido en cada planta, como máximo, desde todo origen de evacuación en 
la zona de clientes y se dispondrán de forma que puedan utilizarse de 
manera rápida y fácil, con el extremo superior del exterior a 1,70 m del suelo. 
 
También se colocará un extintor portátil en el interior de la cocina al 
considerarla como zona de riesgo especial bajo, además de prever uno 
próximo a la puerta de acceso a ésta por la zona de clientes de los 
contabilizados en el punto anterior, sirviendo simultáneamente a varias 
zonas. 
 
En estancia de VIVIENDA se prevee la instalación de un extintor portátil de 
eficacia 21A-113B en cuarto de calderas. 
Dispondrán de instalación de iluminación de emergencia las zonas 
siguientes: 
o Los recorridos generales de evacuación 
o Los cuadros de distribución de la instalación de iluminación. 
 
Esta instalación será fija y dispondrá de una fuente propia de energía, 
entrando en funcionamiento al producirse un descenso de tensión de 
alimentación del iluminado por debajo del 70% de su valor nominal (ITC-BT-
28). 
 Los medios manuales de protección contra incendios de utilización 
manual (extintores, etc.) se deben señalizar mediante señales definidas en la 
norma UNE 23033-1 cuyo tamaño sea de 210 x 210 mm ya que la distancia 
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La presente diagnosis que precede al Proyecto técnico de rehabilitación, 
reforma y cambio de uso del edificio, viene motivado para la realización de 
Proyecto Final de Carrera de Arquitectura Técnica en la Escola Politècnica 
Superior d’Edificació de Barcelona, del Departament de Construccions 
Arquitectòniques II. El encargo como propietario del inmueble es D. Bartolomé 
Morancho Grau. 
 




1.5. Autor del informe 
 
Como autor de la presente diagnosis: 
- David Morancho Corniel, alumno de Arquitectura Técnica en la Escola 




1.6. Situación y emplazamiento del edificio 
 
Casa Ros 
C/ La Iglesia, s/n 
22585 Luzas (Huesca) 
 
Localidad de Luzás 
- Es una localidad que pertenece al municipio de TOLVA 
- Está a una distancia de 119 Km de Huesca 
- Situado a una altitud de 786 m 
 
Municipio de Tolva 
- Cubre una superficie de 59 Km2 
- Está a una distancia de 113 Km de Huesca 
- Situado a una altitud de 696 m 




1.4. Objeto de la diagnosis 
 
El objeto de la presente diagnosis es el análisis e inspección para 
posterior emisión de un informe en relación al edificio a tratar, con la intención 
de obtener la máxima información técnica para determinar el estado actual del 
edificio y sus posibles patologías, para decidir que decisiones técnicas de 
rehabilitación se deben adoptar. 
 
El estudio del estado actual se estructura en las siguientes fases: 
 
1. Descripción general de la construcción (solar, características 
estructurales, leyes, antigüedad del edificio, fases de construcción, 
características formales constructivo-históricas, materiales de la 
construcción, utilización del edificio, estructura, singularidades 
constructivas, otros rasgos característicos). 
 
2. Descripción de los materiales de construcción y del nivel de 
equipamiento técnico, instalaciones, utilización de los diferentes ámbitos 
del edificio (residencial, industrial, etc.), inquilinos. 
 
3. Análisis del estado del edificio por elementos (fachadas, cubiertas, 





1.5. Normativa urbanística 
 
-Plan general de ordenación:  
Al no existir ningún plan general de ordenación urbana en el municipio 
de Tolva, la normativa vigente son las normas subsidiarias de la Provincia de 
Huesca.  
Orden de 17 de mayo de 1991, del departamento de ordenación territorial, 
obras públicas y transportes, por la que se da publicidad al acuerdo de 
aprobación definitiva de NORMAS SUBSIDIARIAS Y COMPLEMENTARIAS 
DE ÁMBITO PROVINCIAL DE HUESCA. 
 
- Clasificación del suelo:  
Suelo urbano 
 
- Calificación:  
Edificación consolidada alineada a vial. La parcela está construida y 
dispone de todos los servicios urbanísticos: suministros de agua y electricidad, 
evacuación de aguas residuales y pavimentación de vial. 
 
- Tipo de ordenación:  
Tramos de calle consolidados por edificación abierta. 
 
- Uso:  
Residencial. 
 
- Alturas:  
El cálculo de las alturas medias se realizará en forma de media 
ponderada de la superficie ocupada por las edificaciones colindantes, 
por sus alturas. 
 
- Altura en número de plantas:  
El cálculo de la altura admisible en número de plantas se realizara 
redondeando por exceso o por defecto. 
 
- Profundidad edificable:  
La profundidad edificable media será la ponderada de la profundidad de 
los edificios construidos y consolidados en función de las longitudes de 
las fachadas de dichos edificios o de los distintos cuerpos que las 
componen. 
 
- Longitud de fachada:  
La longitud de fachada edificable media será la media de las de los 
edificios construidos y consolidados o de los distintos cuerpos que las 
componen. 
 
- Retranqueos:  
Sin retranqueos en fachadas ni en medianerías. 
 
- Condiciones estéticas 
 Fachadas de mampostería, cubierta con teja color rojo envejecido. 
 





 El edificio objeto de este proyecto es una construcción, principalmente, 
del siglo XVIII y XIX compuesto por diferentes módulos, de paramentos 
portantes verticales de mampostería. Estos paramentos son irregulares e su 
composición por motivo de una construcción definida en el tiempo.  
 
Los forjados que encontramos son de madera de pino con diferente tipo 
de entrevigado según zonas, por diversas actuaciones a lo largo del tiempo. No 
se descarta la utilización de otros tipos de madera debido a las sucesivas 
reparaciones dadas a término durante el transcurso de los años. 
 
 Entre los tipos de construcción del edificio se intercalan materiales 
cerámicos, pétreos y conglomerantes que se irán estudiando detalladamente 




2.2. Estudio de las reformas realizadas 
 
Se ha creido conveniente efectuar un estudio de las sucesivas reformas 
ralizadas en el edificio por si se diera el caso de encontrar posteriormente una 
patología en la actualidad que cuyo origen hubiera sido provocado por algún 
efecto  de esta actuación. 
 
A lo largo del tiempo se han ido efectuando modificaciones en la 
volumetría de éstos, cambios de uso de las zonas, etc, como se explica a 
continuación.  
 
Las pautas a seguir para explicar las diferentes reformas efectuadas a lo 
largo del tiempo hasta estos dias han sido las de realizar un estudio por cada 
una de las plantas que componen este edificio. 
 
 
2.2.1. Planta semisotano 
 
El cambio más significativo se encuentra en los accesos, ya que en sus 
inicios existía un paso subterráneo en la parte que linda con la zona abovedada 
(como se puede apreciar a continuación) que comunicaba la parte de la 
fachada principal con la posterior mediante unos arcos estratégicamente 
ubicados. Esta zona era accesible por la fachada principal y por la fachada 
posterior, ya que estaba abierta al exterior por los dos lados. Hace unos 45 
años se cerró el acceso por fachada principal manteniendo el acceso posterior, 
dejando vistos los arcos existentes con función de paso y abriendo un hueco en 




La zona abovedada nombrada anteriormente es de gran valor 
patrimonial dada su antigüedad y buena conservación actual. Su acceso se 
encuentra en dicho paso. 
 
Las demás estancias de la planta siempre han dado sus aberturas 
exteriores a la parte posterior del solar la cual está en contacto con fincas 
rústicas dedicadas al cultivo por aquel entonces. Estas estaban dedicadas a 
uso ganadero (exceptuando una zona de bodega), debido a la zona a la que 
pertenece este núcleo urbano dedicado al sector agrario. 
 
 El acceso interior mediante escaleras entre plantas siempre ha estado 
ubicado en el mismo lugar. 
 
 
2.2.2. Planta baja 
 
La zona ahora destinada a garaje y despensa hace unos 100 años se 
usaba de corral para los cerdos y las gallinas que antaño eran tan comunes por 
estas zonas (estancias rayadas en el plano adjunto). En la zona intermedia si 
situaba un cobertizo. 
 
 En el resto de la planta se ubicaba la zona de vivienda. Esta zona 
también la componía una planta piso donde se localizaba la habitación de 
matrimonio y por donde se accedía al bajo cubierta. 
  
  
Hace unos 60 años se realizó una reforma importante, actualizando el 
conjunto a la época:  
- La zona de corral y cobertizo pasó a ser zona de garaje, ejecutando la 
cubierta a dos aguas existente en la actualidad.  
- En la fachada que da a la Plaza Mayor y parte de la fachada a calle La 
Iglesia se levanto el muro exterior existente de 2 m. a la altura actual (6 
m.), aprovechando la planta superior de la parte oeste del corral para 
ubicar una habitación.  
- Se cambió el sentido de la escalera girando ésta 90º, así se pudo crear 
un acceso directo desde la vivienda hasta lo que es ahora la despensa. 
- El muro exterior de la fachada que da a la carretera se rebajó de 8 m. a 
2,5 m. derribando parte de la cubierta existente y parte de los muros 
laterales al módulo reducido. Esto llevó a suprimir una habitación que 
existía en esa parte del edificio y dejando más pequeña la anexa. Al 
derruir parte del muro se tuvo que ejecutar una cubierta inclinada para 
cubrir la planta inferior y realizar un cerramiento vertical exterior para 
cerrar el conjunto. 
 
En la década de los 80, se rebajó unos 70 cm. el vestíbulo de la entrada 
dejando el recibidor a la misma altura que la calle, ya que ésta también fue 
corregida entonces. Digamos que se adecuo la entrada a las obras de 
urbanización de la calle. 
 
Unos 5 años después se derribó el hogar del interior de la vivienda 
(chimenea) existente hasta entonces en el comedor, dejando una superficie 
mayor de estancia. 
 
 
2.2.3. Planta cubierta 
 
Por último y hasta la actualidad, se realizó en el año 2.000 la 
actualización de parte de la cubierta (el módulo con fachada a la Plaza Mayor) 
con el propósito de mejorar las condiciones de impermeabilidad y de estética, 
además de mejorar las condiciones de aislamiento para poder hacer habitable 
en mejores condiciones la planta bajo cubierta. La cubierta es inclinada y 
formada por faldones con pendientes del 30% conservando la misma 
disposición y diseño de la cubierta existente en su momento. 
3. MEMORIA DEL ESTADO ACTUAL DEL EDIFICIO 
 
3.1. DESCRIPCION ARQUITECTONICA 
 
Se trata de un edificio perteneciente a la tipología edificatoria de vivienda 
tradicional de casco urbano, con un uso plurifamiliar, conocida como Casa Ros.  
 
El solar es de forma rectangular pero irregular en su perímetro, 
condicionando a las edificaciones vecinas. Dispone de 1.050 m2 de superficie 
total de solar en planta, de los cuales edificados son 275 m2. 
 
Actualmente, el inmueble estudiado, tiene acceso por la totalidad de sus 
fachadas. La entrada principal se encuentra en la fachada que da a la iglesia, 
con una longitud de 13,20m. En la parte posterior se tiene acceso desde una 
calle cortada perteneciente a la misma parcela que compone el edificio, la cual 
da a una zona verde.  
 
El edificio linda al Oeste con una vivienda colindante perteneciente a otro 
edificio y al este pos la carretera comarcal la cual bordea la localidad. En la 
orientación sur queda la Plaza Mayor o Plaza la Iglesia, la cual se ubica al 
costado de dicha plaza. 
 
El edificio está compuesto de cuatro módulos perfectamente 
diferenciados, los cuales se han ido añadiendo a la vivienda inicialmente 
original a lo largo de los años. 
 
- Módulo Oeste (medianera con edificio colindante). 
o Planta Baja (comunica con el módulo Intermedio Sur)  
§ Garaje (alberga la totalidad de la superficie) 
 
- Módulo Intermedio Sur (a plaza Mayor). 
o Planta Baja (comunica con el módulo Oeste y el Intermedio Norte) 
§ Almacén  
§ Despensa 
o Planta primera (comunica con el módulo Intermedio Norte) 
§ Zona de vivienda de noche (habitaciones) 
 
- Módulo Intermedio Norte (a fachada posterior). 
o Planta Baja (comunicado con el módulo Intermedio Sur y el Este) 
§ Entrada principal del edificio y vivienda 
o Planta Bajo Cubierta (comunicado con el módulo Intermedio Sur) 
§ Zona sin uso, pero accesible 
 
- Módulo Este (fachada a carretera). 
o Planta Semisótano (comunicado con el módulo Intermedio Norte) 
§ Taller  
§ Bodega 
o Planta Baja (comunicado con el módulo Intermedio Norte) 
§ Zona de vivienda  
o Planta Bajo Cubierta (comunicado con el módulo Intermedio 
Norte) 




 Para facilitar la comprensión y situación de cada una de las fachadas se 
van a diferenciar de la siguiente manera: 
- Fachada a Plaza Mayor. 
- Fachada lateral a Calle La Iglesia 
- Fachada principal. 
- Fachada lateral a carretera. 




 En cuestión de escaleras, actualmente se tiene constancia de una 
escalera exterior situada en fachada principal que comunica la zona de acceso 
principal con la planta semisótano, proporcionando acceso directo a dicha 
planta. 
 
 Hablando del interior del edificio, la escalera que comunica la planta 
semisótano con la planta baja se encuentra en el módulo Este. La componen 
dos tramos en forma de L y no tiene provista aberturas exteriores. 
 
 El edificio esta provisto de otra escalera interior que comunica la planta 
baja con la planta primera, situada en el módulo Intermedio Norte. Está provista 
de un solo tramo, salvando de esta manera la altura entre plantas. 
3.2. CUADRO DE SUPERFICIES 
 
 
CUADRO DE SUPERFICIE 
PLANTA ESTANCIA UTIL CONSTRUIDA 
Semisótano Taller 47,95 m2   
  Distribuidor 13,36 m2   
  Paso 8,48 m2   
  Aseo 3,13 m2   
  Bodega 33,75 m2   
  Escalera 2,29 m2   
  Escalera 1 1,94 m2   
  Porche 45,65/2 m2   
  Terraza 14,60 m2   
    141,02 m2 178,89 m2 
Baja Recibidor 10,94 m2   
  Pasillo 8,40 m2   
  Cocina 7,67 m2   
  Salón-comedor 17,33 m2   
  Dormitorio 1 12,69 m2   
  Dormitorio 2 7,81 m2   
  Dormitorio 3 11,51 m2   
  Despensa 5,68 m2   
  Baño 3,64 m2   
  Escalera 1 1,83 m2   
  Escalera 2 0,70 m2   
  Almacén 16,29 m2   
  Cuarto herramientas 16,26 m2   
  Garaje 57,80 m2   
    178,55 m2 242,47 m2 
Primera Pasillo 4,20 m2   
  Dormitorio 4 11,85 m2   
  Dormitorio 5 16,36 m2   
  Escalera 2 1,91 m2   
    34,32 m2 45,69 m2 
Bajo cubierta Escalera 3 2,23 m2   
  Sala diáfana 34,72 m2   
  Sala diáfana 1 58,39 m2   
  Sala diáfana 2 34,45 m2   
    141,15 m2 175,76 m2 
3.3. DESCRIPCION CONSTRUCTIVA 
 
El sistema constructivo es básicamente de muros de carga compuesto 
de piedra en toda su envolvente exterior, además de las particiones que 
subdividen los diferentes módulos anteriormente comentados. En la fachada 
oeste nos encontramos que el conjunto del edificio comparte medianera con 
una vivienda vecina, coincidente con la parte de la nuestra destinada a garaje. 
Estos muros tienen un espesor medio de 60 cm.  
 
Los forjados son de vigas de madera con un entrevigado de solera 
cerámica de doble espesor en gran parte del edificio, diferenciando una parte 
en Planta Semisótano (como se puede identificar en los planos adjuntos) 
realizado con solera de piedra.  
 
Las vigas de madera se encuentran vistas y empotradas a muros de 
carga hasta, aproximadamente, la mitad de su espesor. 
 
En la parte oeste de planta semisótano encontramos una bodega 
ejecutada por mediación de una bóveda de piedra que soporta el forjado de la 
planta superior, con una luz promedio de 4,50 metros.  
 
Una parte de la cubierta (la perteneciente al módulo Intermedio Sur) fue 
reparada puntualmente en el año 2.002 sin cambiar el volumen existente. Las 






La cimentación de todo el edificio es tipo zapata corrida bajo los muros 
perimetrales, aumentando su grosor a medida que se adentra en el terreno. El 
tamaño de las piedras también va aumentando al descender. 
 
Existen tramos de muros que actúan como muros de contención, ya que 
deben soportar el empuje del terreno en planta semisótano. 
 
El contacto de la superficie inferior con el terreno es rematado con una 
solera de mampostería amorterada. 
 
Hay que tener en cuenta que la profundidad de la cimentación 
dependerá de la cota de altura a la que se encuentre, ya que nos encontramos 






 Comprende toda la red destinada a desagües y evacuación de residuos 
de los locales húmedos existentes. 
 
En cuanto a la red de evacuación interior del edificio existen dos 
bajantes:  
- Una de ellas de fibrocemento, visible por la fachada posterior, recoge el 
agua de los aparatos sanitarios existentes en el baño de la planta baja.  
- La otra evacua el agua del fregadero de la cocina y los aparatos 
sanitarios del aseo de planta semisótano. 
 
La conexión a la red general de alcantarillado se prevee mediante 
conectores enterrados, la cual se encuentra dentro de la parcela en la parte 
posterior del edificio. 
 






Los forjados de las diferentes plantas lo componen vigas de madera 
colocadas en diferentes sentidos según el módulo a las que pertenecen, unas 
perpendiculares a la fachada principal (como en los módulos Este y Sur) y otras 
paralelas (Norte y Oeste). Estas son de madera escuadradas con la superficie 
en madera natural y sección irregular a lo largo de su longitud dada la 
inexactitud de la época de construcción y su respectivo proceso de ejecución, 
con un lado promedio de 20 cm. y unos 50 cm. de entre ejes de viga. En según 
que módulos, debido a la amplia luz entre muros exteriores, que son los que 
transmiten las cargas del edificio ayudado por las pilastras, se observan vigas 
en el mismo sentido de los muros apoyadas a las pilastras y a su vez donde 
apoyan las demás vigas perpendiculares a éstas.  
 
Sobre las vigas encontramos un entrevigado que en según que módulo 
suele ser: 
- de solera cerámica de doble espesor. 
- de solera de piedra. 
 
Encima de la solera, y como antaño se ejecutaba, existe una capa de 
mortero de cal de unos 3 cm. de espesor donde se superpondrán las piezas de 
pavimento con el mortero de agarre correspondiente. 
 
Las diferentes tipologías de los forjados existentes se pueden diferenciar 
con mayor exactitud en el adjunto de relación de planos, con sus respectivos 
croquis facilitando así su entendimiento. 
 
En la parte norte de planta semisótano encontramos una bodega 
ejecutada por mediación de una bóveda de piedra que soporta el peso de las 
plantas superiores, con una altura máxima en su mayor curvatura de 3,25 
metros y en su parte mínima (donde comienza la bóveda) de 1,75 metros. La 
luz promedio es de 4,50 metros en toda su superficie. 
 
Los diferentes módulos contienen pilastras, también de mampostería, 
intermedias para contener la totalidad de la estructura del edificio y facilitar el 
descenso de cargas al terreno donde se sustenta toda la edificación. 
 
La formación de la escalera se ejecuta mediante tablones de madera 







Los muros exteriores de las fachadas perimetrales que envuelven a la 
totalidad del edificio son de carga, como los intermedios que separan los 
diferentes módulos. Estos cerramientos están compuestos de dos hojas de 
piedra natural de formas irregulares colocadas en forma de sillería con relleno 
intermedio de mortero. Tiene un espesor medio de 60 cm. 
 
Los muros de fachada tienen su coronación a una cierta distancia del 
nivel superior del último forjado, con el fin de conseguir una adecuada 
habitabilidad del espacio bajo cubierta. Sobre el extremo de los muros apoya 
una hilera de ladrillo macizo que actúa como alero del faldón correspondiente. 
 
El muro exterior superior que da a la fachada lateral a carretera se 
realizó de fábrica de ladrillo de medio pie en la reforma efectuada hace 60 
años, ya explicada en el apartado de estudio histórico. 
 
En la fachada que da a la Plaza Mayor se aprecia un acabado de 
enfoscado de mortero de cal con presencia de mortero Pórtland en zonas 
puntuales,  hasta una altura de 1 metro y medio. De igual manera en la fachada 
principal pero en ésta última en la totalidad de su superficie. Las demás 
fachadas el acabado es el de la propia piedra que compone la hoja exterior del 
espesor del muro. 
 
En las aberturas exteriores se pueden apreciar diferentes maneras de 
acabado del dintel. En la mayoría la opción que es más habitual son los de 
vigas de madera. Pero no es el único ya que la perteneciente a la puerta de 
entrada a la vivienda, además de la ventana colindante, es de piedra con sus 
laterales haciendo de ésta una entrada confortable y bonita. El otro tipo de 
dintel que queda se ubican en las diferentes puertas de entrada al edificio de la 
fachada posterior que tienen como acabado la formación de un arco con 
piedra. 
 
Se vislumbra también la presencia de vierteaguas en las aberturas de la 
fachada principal, colocado supuestamente en las diferentes reformas que se 






Para facilitar la comprensión y situación de cada uno de los volúmenes 
de las cubiertas se van a diferenciar por módulos de la siguiente manera: 
 
- Módulo Oeste (medianera con edificio colindante). 
Cubierta a dos aguas con pendientes orientadas a fachada posterior y a 
fachada a Plaza Mayor, compuesta por teja árabe amorterada sobre 
machihembrado cerámico apoyado sobre vigas de madera con interejes de 
unos 50 cm. 
La altura de la cumbrera queda unos 20 cm. más baja que el alero del 
módulo Intermedio Sur. 
 
- Módulo Intermedio Sur (a plaza Mayor-calle La Iglesia). 
Está provista de tres faldones que desaguan a la plaza Mayor, calle La 
Iglesia y a la cubierta anteriormente comentada. Formada por rollizos de 
madera apoyados en las paredes de carga perimetrales y en las pilastras de 
mampostería interiores que, a su vez, sostienen otras vigas colocadas 
paralelas a los aleros, las cuales sostienen unos rastreles de madera colocados 
entre los rollizos haciéndolos coincidir con las hiladas de teja árabe.  
Durante esa rehabilitación nombrada anteriormente se proyectó aislante 
en todas las aberturas existentes y se ejecutó un alero cerámico, aparte de la 
sustitución de teja. 
 
- Módulo Intermedio Norte (a fachada posterior). 
Cubierta a dos aguas con la peculiaridad de que no desagua a la calle 
directamente, sino que desemboca en los módulos de su alrededor. Su 
composición es la misma que la comentada en el punto anterior. 
 
- Módulo Este (fachada a carretera). 
Cubierta a dos aguas con pendientes orientadas a fachada principal y 
posterior respectivamente. Su composición es la misma que la comentada en el 
punto anterior exceptuando el alero que lo compone la superposición de dos 
losas de piedra sin llegar la teja al final de éste. Además se aprecia una 
cubierta de un solo faldón que da a la carretera compuesta por machihembrado 
cerámico y teja árabe con vigas inclinadas formando la pendiente, la cual se 
ejecutó debido a una de las diversas reformas efectuadas a lo largo de la 
historia del edificio. 
 
La inclinación de todos los faldones es aproximadamente de 30%.  
 
Existen diferentes aberturas repartidas por los diferentes bajo cubiertas 
con función de ventilación de éstas. 
 
 El sistema constructivo de la cubierta que se dispone en la totalidad del 




3.3.6. Particiones y divisiones interiores 
 
Las divisiones interiores no estructurales son todas de tabique cerámico 
de 5 cm. enlucidos con yeso por las dos caras y con un acabado de pintura. En 






El edificio posee conexión con red eléctrica mediante caja general de 
protección con entrada y salida aérea y vista en fachada exterior. Esta conecta 
al contador ubicado en la fachada a Calle La Iglesia. La instalación interior del 
edificio tiene un grado de electrificación básico, con cuadro de mando y 
protección ubicado al entrar a la vivienda en el recibidor, e Interruptor de 
Control y Potencia. El alumbrado de las dependencias de planta baja, superior 
y semisótano es a base de puntos de luz siendo escasos en la planta inferior. 
Además tiene distribuidas por todo el edificio diversas bases de enchufe.  
 
También está conectado a la red de suministro de agua corriente. El 
contador se ubica en la estancia destinada a garaje. Posee puntos de consumo 
en el baño y la cocina de planta baja y el aseo de planta semisótano, únicos 
cuartos húmedos del edificio. 
 
En el baño de planta baja se suministra agua a bañera, inodoro, bidé y 
lavabo mientras que a la cocina sólo a un fregadero. El baño de planta 
semisótano contiene un inodoro, una ducha y un lavabo. El agua caliente 
sanitaria se consigue gracias a una caldera conectada a butano y ubicada en la 
cocina. 
 
La evacuación de humos del conjunto la componen:  
- Una chimenea de fábrica de ladrillo, en la actualidad inutilizada debido a 
la antigua existencia de un hogar ubicado en el comedor de la vivienda. 
- Un conducto de chapa perteneciente a la caldera ubicada en la cocina. 
- Un conducto de chapa por donde evacuan los humos producidos por 
una estufa de leña que calienta las estancias de salón-comedor y 
cocina, debido a la falta de instalación de calefacción del edificio. Las 







La puerta de acceso a la vivienda es maciza de madera barnizada. 
Existen también dos puertas de acceso por la fachada posterior de una hoja de 
madera y otra de dos hojas de entrada a taller. La puerta de acceso al garaje 
por la plaza Mayor es de dos hojas de madera forrada por el exterior por una 
chapa color gris. 
 
Todas las puertas exteriores (excepto la de entrada principal al edificio) 
van ancladas al muro exterior de piedra mediante un mecanismo muy antiguo 
detallado en los detalles de la relación de planos facilitada a continuación. Este 
lo compone una pletina con un bulón en el cual se le solapa una pletina 
agarrada a la puerta de madera, la cual da el movimiento de curvatura para 
abrir y cerrar dando la funcionalidad del elemento. 
 
La mayoría de las ventanas son de una hoja dividida en tres partes 
mediante piezas de madera que efectúan la función de separadores para los 
vidrios, de un espesor de 4 mm. También existen de dos hojas de igual modelo 
que las anteriores. Existe una contraventana también de madera en la ventana 
de la cocina que da a la fachada principal. Todas las ventanas contienen 
persiana de lamas de madera instalada por el exterior. 
 
La carpintería interior es también de madera, tanto los marcos de las 
puertas como los premarcos, lisa, con un acabado pintado. La puerta de 
entrada al comedor contiene una parte vidriada. 
 
Las ventanas exteriores están provistas de persianas de lamas de 







En la zona destinada a vivienda el pavimento es cerámico mientras que 
en la parte de almacén y despensa no está provisto de éste, como en toda la 
planta semisótano que lo componen piedras colocadas de forma irregular. El 
pavimento de escalera es también cerámico con tabica de madera en la arista 
exterior de cada escalón. 
 
El acabado del paramento vertical en la estancia destinada a vivienda es 
de enlucido de yeso continuo, además de la escalera de acceso a la planta 
baja. No se puede decir lo mismo de la parte de almacén y despensa que es 
inexistente (dejando visto la misma piedra que componen los muros). Hay que 
añadir a estas últimas la planta semisótano incluyendo en ella la zona 
abovedada. 
 
En la zona de cocina y baño el acabado es de alicatado en toda su 
altura. 
 
Nos encontramos con una zona de falso techo ubicada en el baño de 
planta baja y parte del pasillo de entrada. 
 
Las ventanas exteriores de madera carecen de tratamiento de protección 
contra la intemperie, aunque se deduce que en algún momento debieron 
poseerlo. Además se incluyen una sería de persianas enrollables de lamas de 
madera accionadas mediante una cuerda. Algunas de estas aberturas carecen 
de vierteaguas. 
 
En cuanto a la carpintería interior, las puertas y los marcos están 
pintados de color marrón oscuro y barnizados. 
 
En el recibidor nos encontramos con una barandilla de madera para 
salvar la diferencia de altura existente. 





 Es difícil la determinación exacta del estado de la cimentación, aunque 
se puede deducir en el estado actual que no se detectan deficiencias en el 
estado estructural, como pueden ser asentamientos diferenciales excesivos o 
desplazamiento de los muros perimetrales ni de las esquinas, por ejemplo. Se 
observa la presencia de una grieta de poco espesor en el muro de fachada 
posterior, y teniendo en cuenta que es en las esquinas donde se produce el 
máximo asentamiento, afectándole la relación de largo y alto de muro y la 
situación de los huecos, son casi inexistentes y el espesor no se considera 
grave. 
 







 No se detecta ninguna deficiencia en el funcionamiento correcto del 
sistema de saneamiento del edificio; en este caso solo servicio de fecales 
(sanitarios y cocina), ya que no existe canalón para recogida de aguas 
pluviales. 
 
 Como la instalación se sitúa bajo rasante nos ha sido imposible 
inspeccionarlo. Aun así, en la actuación de recogida de medidas, no se ha 
detectado ningún tipo de problema ocasionado por una deficiencia del sistema 
de saneamiento. 
 
La bajante vista de fibrocemento en la fachada posterior, al ser de 






Refiriéndonos al estado general de las vigas de madera, aun teniendo 
una luz relativamente corta, se detectan en alguna zona flechas y 
deformaciones excesivas provocando grietas y fisuras en la zona de 
entrevigado (foto 3.1. y foto 3.2.). El agravamiento de estas deformaciones ha 
podido ser producido por un relleno en el grueso del suelo que sustenta (que 
provoca una sobrecarga permanente), debido a una obra llevada a cabo años 
atrás. La madera tiene una resistencia que depende de la duración de las 
cargas. Ante cargas de breve duración presenta una capacidad mayor que ante 
cargas permanentes. 
 
A lo largo de la inspección se ha podido observar que las vigas en 
general tienen una sección irregular creando en algunos casos una 
disminución de sección bastante considerable con respecto a las demás (foto 
3.5.). Esta sección se produce en el centro de la viga o alrededores, quedando 
bastante alejada del apoyo. 
 
 Se observa que algunas de las vigas, y más exactamente en la zona de 
la vivienda que se habita más continuamente, existe un sistema de protección 
ante los insectos correspondiente a la aplicación de una capa de pintura 
protectora (foto 3.3.). Parece que se aplicó este compuesto después del inicio 
del ataque dado que se observan pequeñas perforaciones bajo la aplicación de 
éste en la madera debido a la problemática anteriormente comentada. 
  
Otra de las causas del deterioro de la madera es la pudrición parda. Las 
partes más afectadas de la estructura por la pudrición son las cabezas de las 
vigas que apoyan en los muros de fachada, donde el azote del agua de lluvia 
permite el aporte de humedad a la madera a través del muro (foto 3.4.).  
 
Una zona donde se localiza más profundamente la patología anterior son 
las vigas situadas en cubierta, debido a la poca estanqueidad que presenta. 
Además se expone al clima extremo que hay en la zona, con grandes cambios 
de temperatura y de humedad del ambiente provocando dilataciones y 
contracciones. Estas humedades favorecen que se produzcan pudriciones y 
ataques de agentes bióticos. Todos estos ataques hacen que se pierda sección 
útil de de la viga y que, por tanto, no tenga la resistencia adecuada. Pero no 
solo la pudrición hace que disminuya la efectividad de las vigas, la absorción 
del agua también contribuye a esta disminución. Con un aumento del 30% de la 
cantidad de agua de la viga, esta perderá un 60% de su resistencia inicial. 
 
 En la inspección viga por viga que se ha realizado encontramos en 
diversas vigas la localización de fendas provocadas por la diferencia de 
contracción en la dirección radial y tangencial o por los cambios de humedad 
dentro de la pieza (foto 3.6.). 
 
La piedra es un elemento que resiste bien a la compresión pero menos a 
la tracción y, por tanto, es ideal para muros más que para planos horizontales 
(foto 3.7.).  
Como hemos podido observar en los tipos de forjado explicado en el 
punto anterior, la considerada capa de compresión de los forjados, en algunas 
zonas se ejecutó en su momento con piedra, algo no recomendado por lo 
comentado anteriormente. 
 
Algunas de las cabezas de las vigas de madera que apoyan en el muro 
de carga de mampostería están provistas de 2 ramas, las que no proporcionan 
un descenso de cargas uniforme en el apoyo (foto 3.8.). 
 
Otro problema que nos encontramos en la estructura del mismo es que 
la escalera interior que une la Planta Semisótano y la PB no cumple las 
medidas mínimas estipuladas en la normativa actual, llegándonos a encoger en 
cierta medida para poder acceder a la planta correspondiente (foto 3.10.). Se 






 Los muros exteriores son de piedra vista con mortero de cal, perdiendo 
este último como material de unión. Esta es una lesión de carácter físico, ya 
que el paso del tiempo es el que ha hecho que vaya cayendo el material 
ayudado de la erosión producida por el viento y el impacto de la lluvia, 
incluyendo la no reposición de trabajo de mantenimiento. 
 
 La piedra tiene muchas ventajas como puede ser:  
- Durabilidad y sencillez de mantenimiento. 
- Alta inercia térmica, siempre que las paredes igualen o superen los 50 
cm. 
- Buena protección contra el calor del verano y la insonorización. 
 
En contraposición tiene el riesgo de deterioro de la fábrica por 
humedad. Se han localizado diversos focos de humedad en la cara exterior de 
los muros de cerramiento (foto 4.1. y foto 4.2.). 
 
 Las juntas del paramento exterior que compone la envolvente del edificio 
a perdido espesor y grosor, por lo que se deberá actuar al respecto (foto 4.1. y 
foto 4.2.). 
 
 El muro de piedra que hace medianera con el edificio colindante paralelo 
al sentido de las vigas, presenta numerosas grietas y fisuras, alguna de poca 
importancia manifestadas en los revestimientos, las más graves localizadas en 
la zona interior central del muro de Planta Baja en la estancia considerada 
como habitación 3. Su defecto va relacionado al efecto de la flecha excesiva en 
las vigas de madera de dicha estancia, como se puede observar en los planos 
adjuntos. 
 
 El estado general de los diferentes dinteles de las aberturas exteriores 
es aceptable, a excepción de uno de fachada posterior bastante asentado por 
las cargas que soporta. Se puede observar también una grieta en el dintel de 
una de las ventanas de la fachada principal, a punto de producir un 
desprendimiento parcial y puntual del enfoscado en el contacto con la abertura, 
provocado por el deterioro de la capacidad adherente del revestimiento con el 
dintel de madera para la formación del hueco (foto 4.3.).  
 
 En zonas puntuales de las fachadas posterior y la que da a la carretera 






El estado de la cubierta en general es deplorable, a excepción del 
módulo oeste que colinda con la Plaza Mayor que fue rehabilitado hace unos 
años (foto 5.1.). El porqué de esta situación lo encontramos en la antigüedad 
en la que fue ejecutada y la manera de construir de la época, con las tejas 
colocadas directamente sobre rastreles de madera apoyados en vigas de 
madera, haciendo impracticable la zona de bajo cubierta. Además, las tejas 
presentan pequeñas erosiones superficiales y aspecto deteriorado debido a la 
heladicidad y climatología de la zona, provocando goteras al interior del edificio. 
 
Cabe destacar que carece de impermeabilización y aislamiento, 
exceptuando la parte rehabilitada. 
 
En el tramo de la cubierta a dos aguas del faldón que da a la parte 
posterior del edificio se realizó una actuación puntual debido al derrumbamiento 
por una fuerte tormenta. Esta actuación consistió en instalar una chapa 
grecada de acero provisional, inadecuada para la gravedad del problema (foto 
5.2.). La mala solución ha llevado a producir una fuente de humedad 
favoreciendo la pudrición de las vigas de madera que la soportan. 
 
El alero de los módulos que no se han llegado a rehabilitar lo compone 
una superposición de dos losas de piedra, sin llegar la teja a la culminación del 
alero (foto 5.3.). Esta era la solución establecida en otras épocas y anticuada 




3.4.6. Particiones y divisiones interiores 
 
 Todos los tabiques interiores presentan un estado correcto, no se 






 Se tiene en cuenta que el estado de conservación y mantenimiento de 
las instalaciones no cumple con las exigencias de las normativas actuales, 
debido a una inactividad del edificio.  
 
Siguiendo con los “requisitos mínimos de habitabilidad en los edificios de 
viviendas” hemos establecido los siguientes criterios a inspeccionar: 
- Conexión de servicio 
Aunque sea competencia de las empresas suministradoras, no se 
detecta ninguna deficiencia en su funcionamiento. 
 
- Instalación comunitaria, responsabilidad del propietario del inmueble, se 
detecta: 
o La instalación de agua fría y agua caliente sanitaria está en buen 
estado. El sistema funciona correctamente (foto 7.2.). 
o La instalación de aguas residuales no presenta ni se detecta 
ningún indicio de mal funcionamiento, aunque haría falta una 
limpieza de las piezas básicas del circuito. 
o La evacuación de humos de la cocina, una para humos de 
cocción y otro para el tiro de la caldera, no cumple debido a que 
la salida no se efectua con un tramo recto desde su origen hasta 
la salida a la atmósfera (foto 7.3.). 
o La instalación de electricidad no implica riesgo a personas ni 
perturba el normal funcionamiento de otras instalaciones, pero se 
determina obsoleto y no cumple la normativa actual (foto 7.1. y 
foto 7.4.). 
o El aseo ubicado en Planta Semisótano, debido a que no contiene 
ninguna abertura directa al exterior, carece de sistema de 







 La madera de la carpintería presenta graves síntomas en algunos casos 
de degradación de material y humedades, sobre todo las que están en 
fachadas, debido a la agresividad de la intemperie atmosférica pero en gran 
parte se atribuye a una falta de mantenimiento periódico y al desgaste del paso 
de los años debido a su antigüedad. Tienen un sistema de cerramiento típico 
de la época en que se colocaron y que han ido perdiendo la poca efectividad 
que ya tenían. Esto comporta un grave problema a nivel térmico, y dad la 
climatología de la zona es un factor a tener muy en cuenta (foto 8.2.). 
 
 Las persianas se encuentran en mal estado al estar ubicadas en el 
exterior del paramente, y haberles afectado las consecuencias de la intemperie 
(foto  8.5.). 
 
El mecanismo de anclaje de las puertas exteriores al muro es típico de la 
época en que se colocaron y que han ido perdiendo la poca efectividad que ya 
tenían (foto 8.3.).  
 
 La carpintería interior también es de madera, muestra signos de 
desgaste y de falta de ajuste a los marcos, pero el estado no es tan grave 
como el de la exterior. La carpintería debe de estar en perfecto estado para que 
no comporten problemas de aislamiento acústico y térmico. 
 
 La barandilla existente de cerámica que se encuentra en la fachada que 
da a la Plaza Mayor presenta una serie de grietas (foto 8.6.). 
 
 En la Planta Bajo Cubierta no se dispone de medios de protección 
ambiental, como pueden ser la falta de carpintería en las aberturas exteriores, 






 El estado general del pavimento es bueno, aunque presenta un pequeño 
desgaste por el uso del mismo. Referente a las zonas sin pavimentar se 
considera aceptable, ya que mantiene una cierta planeidad y permitiría la 
colocación de un nuevo pavimento sin ningún problema (foto 9.3.). 
 
 En la estancia de comedor y pasillo nos encontramos una relación de 
baldosas rotas (foto 9.4.). 
 
 Tanto en pinturas como en revestimientos se determina un estado 
deficiente, dando por el largo periodo de inactividad del edificio. De no seguir 
un mantenimiento se pueden manifestar grietas y fisuras, ya sean por 
movimientos intrinsecos del mismo edificio o por principios de ataques 
químicos como humedades. Se presenta, en general, bastante deteriorado 
(foto 9.1. y foto 9.2.). 








4.0.2. Fachada lateral a Calle La Iglesia 
 














     






    




    
3.2. Flecha excesiva provocando grietas en techo en Distribuidor de Planta 
Semisótano 
 
      








3.5. Disminución de sección en parte central de la viga de madera 
 
  
3.6. Fendas en sentido longitudinal 
 
   








3.9. Estado de escalera de acceso a planta bajo cubierta 
 
  







4.1. Humedades en fachada posterior en zona destinada a uso de Bodega 
 
 
   



















5.2. Zona reparada parcialmente con chapa grecada provocando humedades 






































8.3. Antiguo método de anclaje de carpintería a muro en puertas exteriores 
 
 
   



















9.2. Revestimiento deteriorado 
 
  
9.3. Falta de pavimento en diversas zonas del edificio 
 
   









 El estado general del edificio es aceptable, aunque deficiente en puntos 
muy concretos y atribuibles a una falta de mantenimiento adaptado a este tipo 
de construcciones rurales, hace falta una actuación de reparación integral para 
actualizar el subsistema del edificio.  
 
 Estructuralmente no se detecta ninguna anomalía destacable grave, 
pero si que se recomienda una actuación de saneamiento y refuerzo adecuado 
donde se hayan detectado principios de humedad en las vigas de madera, y 
una saneamiento general contra la carcoma. 
 
 Se recomienda una reparación total del paramento en la totalidad del 
edificio mediante una limpieza de la fachada, posterior hidrofugado y finalmente 
sellando las juntas. El objetivo es garantizar y ofrecer un buen criterio de 
tipología de construcción de la zona. 
 
El resto de elementos del edificio se deberán sustituir debido a su 
deterioro como cubierta y carpintería, además de elementos de acabado como 
revocos pinturas y baños y cocinas. 
 
El resto del edificio presenta claras deficiencias de distribución como de 





REHABILITACION Y PROPUESTA DE 
REFORMA A NIVEL CONSTRUCTIVO 
 
 





     EPSEB 
Escola Politècnica Superior 




Proyecto Fin de Carrera 
 
 
     Alumno: David Morancho Corniel 


















2. CRITERIOS ESTETICOS 
3. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA 
4. CUADRO DE SUPERFICIES 
5. REGLAMENTO APLICABLE 
 
MEMORIA CONSTRUCTIVA 
1. ESQUEMA DE SECUENCIAS 
2. DESCRIPCION DE LAS OBRAS 
 
ANEXO I: DIAGNOSIS 
1. GENERALIDADES 
2. MEMORIA HISTORICA 
3. MEMORIA DEL ESTADO ACTUAL DEL EDIFICIO 
3.1. DESCRIPCION ARQUITECTONICA 
3.2. CUADRO DE SUPERFICIES 
3.3. DESCRIPCION CONSTRUCTIVA 
3.4. DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL 

















































































- Croquis de la totalidad de la vivienda por plantas y alzados 
 
- Distribución de la vivienda, indicando el uso de cada estancia 
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